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Diplomová práce se zaměřuje na  zhodnocení družstevní bytové výstavby jako 
jedné z efektivních cest ze současné úvěrové krize financování bytové výstavby. 
Specifikuje a srovnává jednotlivé modely financování nové bytové výstavby a 
aplikuje je na modelovém příkladu. Podkladem pro hodnocení je analýza 
současné situace bytové výstavby a vývoje hypotečního úvěrování. Při tomto 
srovnání zohledňuje i programy státní podpory nové bytové výstavby. Současně 




The diploma thesis focus on evaluation of co-operative housing construction as 
one of the way from current credit crisis of financing of housing construction. 
Specifies and evaluate individual types of financig of new housing construction 
and apply it on model example. Evaluation is based on analysis of present 
circumstances of housing construction and trend of mortgage loans. In this 
evaluation also looks at subvene of new housing construction. At the same time 
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1  Ú v o d 
 
Současná celosvětová finanční krize má své globální dopady na všechny oblasti 
života a přirozeně i na vývoj trhu s bydlením v ČR. Projevuje se zejména v rozsahu 
nové bytové výstavby, v cenách nemovitostí a  systému jejich financování, a to jak u 
developerských projektů, tak i u nákupu nemovitostí koncovými uživateli.  
 
Význam řešení otázek dostupnosti  bydlení a uspokojování potřeb obyvatelstva si 
v tomto směru uvědomuje i stát. Jasně deklaruje svou pomoc tak, aby nedošlo k nárůstu 
sociální nespokojenosti kvůli neuspokojení nároků obyvatel a současně se snaží udržet i 
ekonomický potenciál ve stavebnictví, protože jeho úloha ve státní ekonomice je 
významná. Dnes však jde u nové výstavby pouze o deklaraci, která není následována 
konkrétními programy podpory, které by odpovídaly dnešnímu stavu krize 
v poskytování úvěrů našimi bankami. Naopak byly dokonce některé programy omezeny 
a nebo dočasně zastaveny. 
 
Otevírá se proto otázka hledání jiných forem a ekonomických modelů realizace 
bydlení. Tato práce se snaží z tohoto pohledu o restituci družstevního modelu 













2  Vymezení problému a cíle práce 
 
Jak bylo předesláno v úvodu, tato diplomová práce posuzuje danou problematiku 
bytové výstavby nových bytů z pohledu potenciálu financování modelem družstevní 
bytové výstavby jako alternativní cesty developerské výstavby bytů v osobním 
vlastnictví. Nezabývá se proto výstavbou rodinných domů, ani polyfunkčních objektů 
s vyšším zastoupením komerčních prostor obchodů, služeb a kanceláří, které mají určitá 
specifika, od čisté bytové výstavby odlišná. Práce se nezabývá možnostmi financování 
stavebním spořením, čímž nezpochybňujeme ani jeho význam a ani efekty, které tato 
forma spoření obyvatel s aktivní státní podporou má. 
2.1  Vymezení problému 
 
Problematiku této diplomové práce lze vyjádřit v několika základních tezích. 
 
Teze č. 1 - prvotním východiskem z krize úvěrování nové bytové výstavby je 
snížení rizika bankovních ústavů a jejich obavy z nesplácení developerských úvěrů.  
 
Teze č. 2 – změna postoje bankovních ústavů však nebude sama o sobě postačovat. 
Paralelně je třeba zlepšit parametry přístupnosti dlouhodobých bankovních úvěrů pro 
fyzické osoby . 
 
2.2  Cíle práce 
 
Hlavním cílem práce je zhodnocení vhodnosti družstevní bytové výstavby jako 
jedné z efektivních cest ze současné úvěrové krize financování bytové výstavby. 
 
Dílčím cílem práce je aplikovat teoretické poznatky na praktickém příkladě bytové 
výstavby a na něm prokázat přínos družstevní bytové výstavby v současné finanční 
krizi.  
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Dalším dílčím cílem práce je prověřit současné možnosti státní podpory v oblasti 
rozvoje bydlení a ověřit přínos podpory na praktickém příkladě. 
 
Pro zpracování diplomové práce je vymezeno popisnou metodou několik základních 
termínů, jakými jsou např. družstevnictví a bytová družstva, hypoteční úvěrování a také 
bude nutno shrnout v současné době dostupné státní podpory bytové výstavby. 
  
Aby bylo možno sledovat vývoj bytové výstavby v době krize, byla zpracována 
popisnou metodou analýza současné situace na trhu s bydlením (vývoj dokončené a 
započaté výstavby, vývoj cen atd.).  
 
Jako základní metoda této práce je použita metoda komparace dnes a nebo 
historicky existujících modelů financování bytové výstavby a návrhy jejich 
optimalizace. V tomto směru jde o srovnání modelu družstevní bytové výstavby 
s nejběžněji používaným modelem minulého období, a to je zajištění výstavby 
developerem, s následným prodejem jednotek do osobního vlastnictví koncovým 
uživatelům. 
 
V diplomové práci je rovněž praktický příklad bytové výstavby, na kterém je vidět, 
jak se jednotlivé aplikované modely projeví vůči koncovému uživateli. Za příklad byla 
vybrána výstavba bytového domu v Brně – Žebětíně, na ulici Dlážděná. Důvodem 











3  Teoretická východiska práce 
 
3.1  Bytové družstevnictví  
 
3.1.1  Definice družstevnictví 
Jedním ze základních východisek této práce je popis principů družstevnictví a jeho 
historie.  
 
Družstevnictví všeobecně je založeno na principech a hodnotách, jako jsou 
dobrovolnost a otevřenost, kolektivismus, družstevní demokracie, rovnost členů, 
ekonomická spoluúčast jako podmínka členství, samostatnost a nezávislost, spolupráce 
mezi družstvy a spoluodpovědnost za společnost.1 V Manchesteru na kongresu 
Mezinárodního družstevního svazu v roce 1995 byly schváleny mezinárodní družstevní 
principy : 
 
a) dobrovolné a otevřené členství 
b) demokratická kontrola 
c) ekonomická spoluúčast, autonomie a nezávislost 
d) výchova, školení a informace 
e) spolupráce mezi družstvy 
f) odpovědnost za společnost. 
 
Tyto principy nejsou pro členské země právně závazné, jsou však v rámci 
mezinárodního zvykového družstevního práva uznávány. 
 
3.1.2  Právní rámec bytového družstevnictví a současná praxe  
Legislativa družstev, včetně bytových, je vymezena zák.č. 513/1991 Sb. Obchodním 
zákoníkem v části druhé, Hlavě II : Družstvo, § 221 a následujících.  
                                                 
1
 ŘÍMALOVÁ, O; HOLEŠOVSKÝ, J. Družstva. Praha : C. H. Beck, 1999, s. 407 
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Pro vymezení základních principů družstevní demokracie považujeme za důležité 
uvést základní ustanovení tohoto zákona. 
 
Družstvo je společenstvím neuzavřeného počtu osob.2 
 
Družstvo musí mít nejméně pět členů; což  neplatí , jsou-li jeho členy alespoň dvě 
právnické osoby.3 
 
Družstvo je právnickou osobou. Za porušení svých závazků odpovídá celým svým 
majetkem.4 V případě, že je družstvo vlastníkem nemovitosti, odpovídá za porušení 
svých závazků také touto nemovitostí.. 
 
Členové družstva neručí za závazky družstva. Stanovy mohou určit, že členové 
družstva nebo někteří z nich mají na základě rozhodnutí členské schůze do určité výše 
uhrazovací povinnost, přesahující členský plat, na krytí ztrát družstva. Uhrazovací 
povinnost člena nemůže však přesáhnout trojnásobek členského vkladu.5 
 
Zapisovaný základní kapitál družstva, který se zapisuje do obchodního rejstříku, 
musí činit nejméně 50 000 Kč.6 
 
Podmínkou vzniku členství je splacení členského vkladu, určeného stanovami 
(základní členský vklad ) anebo ve stanovách určené části základního členského vkladu 
(vstupní vklad).7 Výše základního členského vkladu se většinou stanovuje jako podíl 
minimálního zapisovaného kapitálu družstva, tj. 50 000 Kč počtem zakládajících členů 
družstva. V kontextu vymezení uhrazovací povinnosti jako 1 – 2 násobku základního 
členského vkladu je tato povinnost minimální 
 
                                                 
2
 Česko. Zákon č. 513/1991 Sb. ze dne 5. listopadu 1991 obchodní zákoník. In Sbírka zákonů, Česká 
republika. 1991, Část druhá, Hlava II, Díl I, § 221 
3
 tamtéž, § 221 
4
 tamtéž, § 222 
5
 tamtéž, § 222 
6
 tamtéž, § 223 
7
 tamtéž, § 223 
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Členové družstva se mohou zavázat, pokud to stanovy připouštějí, k dalšímu 
členskému vkladu a k další majetkové účasti na podnikání družstva, za podmínek 
určených stanovami.8 Družstevní forma obchodní společnosti je tedy formou s předem 
neurčeným počtem členů s tím, že minimální zapisovaný kapitál, upsaný hned na 
počátku při založení družstva se přijetím dalších členů nenavyšuje. Výše dalších 
členských vkladů potom následně není omezena jinak než rozhodnutím družstva. 
 
Pro založení družstva se vyžaduje konání ustavující členské schůze.9 
 
Ustavující členská schůze: 10 
a) určuje zapisovaný základní kapitál 
b) schvaluje stanovy 
c) volí představenstvo a kontrolní komisi 
 
Stanovy družstva musí obsahovat:11 
a) firmu a sídlo družstva 
b) předmět podnikání (činnosti) 
c) vznik a zánik členství, práva a povinnosti členů k družstvu a družstva ke členům 
d) výši základního členského vkladu, popřípadě i výši vstupního vkladu,způsob 
splácení členských vkladů a vypořádání členských vkladů při zániku členství 
e) orgány družstva a počet jejich členů, délku jejich funkčního období, způsob 
ustanovování, působnost a způsob jejich svolávání a jednání  
f) způsob použití zisku a úhrady případné ztráty 
g) tvorbu a použití nedělitelného fondu 
h) další ustanovení, vyplývá-li nutnost jeho zavedení z tohoto zákona 
 
Převod členských práv a povinností, spojených s členstvím v bytovém družstvu, 
nepodléhá souhlasu orgánů družstva, pokud je učiněn na základě dohody.12 Člen 
                                                 
8
 Česko. Zákon č. 513/1991 Sb. ze dne 5. listopadu 1991 obchodní zákoník. In Sbírka zákonů, Česká 
republika. 1991, Část druhá, Hlava II, Díl I, § 223 
9
 tamtéž, § 224 
10
 tamtéž, § 224 
11
 tamtéž, § 226 
12
 Česko. Zákon č. 513/1991 Sb. ze dne 5. listopadu 1991 obchodní zákoník. In Sbírka zákonů, Česká 
 14 
družstva může bez omezení převádět svoje práva a povinnosti, včetně svých vkladů do 
družstevního majetku, bez jakéhokoliv schvalování družstvem na jakoukoliv třetí osobu. 
Tedy pokud hovoříme o „prodeji“ členského podílu, hovoříme o převodu práv a 
povinností, s nimiž je spojen i podíl na majetku družstva. Převodem členských práv a 
povinností se nemění vlastnický vztah družstva ke svému majetku. Tento krok se 
nezapisuje na rozdíl od jiných převodů nemovitostí do katastru nemovitostí a narozdíl 
od jiných obchodních společností (např. s.r.o.) ani do obchodního rejstříku u 
příslušného Krajského soudu. 
 
Orgány družstva jsou:13 
a) členská schůze 
b) představenstvo 
c) kontrolní komise 
d) další orgány družstva dle stanov 
 
Orgánem družstva nebo jeho členem může být jen člen družstva.14  
 
Nejvyšším orgánem družstva je členská schůze.15 
 
Do působnosti členské schůze patří: 16 
a) měnit stanovy 
b) volit a odvolávat členy představenstva a kontrolní komise 
c) schvalovat řádnou účetní uzávěrku 
d) rozhodovat o rozdělení a užití zisku, popřípadě způsob úhrady ztráty 
e) rozhodovat o zvýšení nebo snížení zapisovaného základního kapitálu 
f) rozhodovat o základních otázkách koncepce rozvoje družstva 
g) rozhodovat o zrušení družstva s likvidací nebo o přeměně družstva 
h) rozhodovat o uzavření smluv podle §67a a o jiných významných majetkových 
dispozicích 
                                                                                                                                               
republika. 1991, Část druhá, Hlava II, Díl I, § 230 
13
 tamtéž, § 237 
14
 tamtéž, § 238 
15
 tamtéž, § 239 
16
 tamtéž, § 239 
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i) rozhodovat o prodeji nebo jiných majetkových dispozicích s nemovitostmi, ve 
kterých jsou byty, nebo s byty. Takové rozhodnutí může členská schůze přijmout jen po 
předchozím písemném souhlasu většiny členů bytového družstva, kteří jsou nájemci 
v nemovitosti, které se rozhodování týká; to neplatí, jestliže družstvu vznikla povinnost 
převést byt nebo nebytový prostor do vlastnictví člena, který je nájemcem. 
 
Členská schůze rozhoduje o dalších záležitostech, týkajících se družstva a jeho 
činností, pokud tak stanoví tento zákon, stanovy, popřípadě pokud si rozhodování o 
některé věci vyhradila.17 Jak vyplývá z dikce zákona, rozhoduje o dispozicích 
s nemovitostmi, nikoliv s členskými podíly.  
 
Při hlasování má každý člen jeden hlas, pokud stanovy neurčují jinak. V případě 
hlasování o věcech uvedených v §239 odst.4 písmeno a),g)a h) má každý člen pouze 
jeden hlas.18 V některých případech určují stanovy, že každý člen má počet hlasů, 
odpovídajících jeho členskému podílu, resp. splacenému členskému podílu. Tento 
princip hlasování je obdobný jako u společenství vlastníků jednotek, zakládaných 
v souladu se zákonem č. 72/1994 Sb. o vlastnictví jednotek a vymezuje podíl na 
rozhodování členské schůze družstva v závislosti na skutečné výši vkladů člena do 
družstva. 
 
Ve stanovách družstva jsou v právech a povinnostech členů kromě práva na převod 
družstevních práv a povinností zakotvena i tato práva: 
 
1. Právo na užívání jednotky - bytu na základě nájemní smlouvy, uzavřené mezi 
členem družstva a družstvem. Stanovy mohou definovat i ztrátu práva nájmu bytu 
v případě zániku členství člena v družstvu.  
 
2. Právo dále pronajímat jednotku – byt se souhlasem a nebo bez souhlasu orgánů 
družstva. V případě, že má člen družstva právo pronajímat byt na základě podnájemní 
                                                 
17
 Česko. Zákon č. 513/1991 Sb. ze dne 5. listopadu 1991 obchodní zákoník. In Sbírka zákonů, Česká 
republika. 1991, Část druhá, Hlava II, Díl I, § 239 
18
 tamtéž, § 240 
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smlouvy třetí osobě bez souhlasu orgánů družstva, má de facto neomezená dispoziční 
práva s bytem, stejná jako vlastník bytu. 
 
3. Právo převodu jednotek z majetku družstva do majetku člena družstva. Stanovy 
určují zejména podmínky, při jejichž splnění k tomu dojde a termín, do kdy nejpozději 
má k tomuto kroku dojít. 
 
4. Právo použít byt – jednotku, pokud je dům prohlášením vlastníka na jednotky 
rozdělen a současně patří vlastnicky družstvu, jako zástavu při převodu členských práv 
a povinností, resp. jako ručení za jiný úvěr. Typickým současným stavem je to, že 
nemovitosti v majetku družstev nejsou rozděleny na jednotky. Nicméně pokud tomu tak 
je, záleží pouze na družstvu, zda tuto možnost pro své členy schválí, nebo ne. Pokud 
ano, umožní využít zástavu pro své členy, resp. pro financování převodů členských práv 
a povinností, a tím odstraní určitou nevýhodu využití individuálních úvěrů fyzických 
osob se zástavou nemovitosti, kterou standardní družstevní podíl má. 
 
Z uvedených ustanovení Obchodního zákoníku pro oblast družstev vyplývají 
zejména tyto následující závěry: 
 
1. Družstvo vytváří právní rámec pro vlastnické vztahy k nemovitostem jako celku, 
může být investorem a příjemcem bankovních úvěrů a za své závazky ručí svým 
majetkem. Členové družstva ručí svým vkladem do družstva, za jiné závazky družstva 
vzhledem k minimálním výším stanovené uhrazovací povinnosti de facto neručí. 
 
2. Dispozice s bytem, realizovaná převodem členských práv a povinností a 
eventuelně právem uzavřít podnájemní smlouvu, a to vše bez předchozího souhlasu 
družstva, je plně v rukách člena družstva. Pokud je tímto členem developer, je tento 
úkon  zcela bez jakéhokoliv omezení, tedy srovnatelný s převody nemovitostí. 
 
3. Převod členských práv a povinností má ve srovnání s klasickým převodem 
nemovitostí také daňové výhody: 
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a) Převod členských práv a povinností nepodléhá zápisu v Katastru nemovitostí a 
tím odpadá i daň z převodu nemovitostí, dnes aktuálně 5% z ceny prodejní, a nebo ceny 
odhadní ( vyšší hodnoty). 
b) Převod členských práv a povinností neobsahuje DPH , dnes u bydlení 10%. 
c) V případě, že družstvo je nabyvatelem celé nemovitosti ( nebo investorem) a 
následně po rozdělení domu prohlášením vlastníka převádí jednotky svým členům do 
osobního vlastnictví, je tento převod osvobozen od daně z nemovitostí. 
 
3.1.3  Vývoj bytového družstevnictví 
Pro zhodnocení vývoje družstevního vlastnictví je důležitým parametrem vývoj 
dokončených bytů a jeho trendy. Vývoj celkové bytové výstavby a družstevního bydlení 
v časové řadě let 1999 – 2008 zobrazuje tabulka č. 1. 
 
  1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 
BYTY celkem 23 734 25 207 24 758 27 291 27 127 32 268 32 863 30 190 41 649 38 380 
Stavby pro bydlení 20 881 21 642 21 427 18 109 19 117 28 547 28 837 26 757 38 741 35 606 
Rodinné domy celkem 9 238 10 466 10 693 11 716 11 397 13 302 13 472 13 230 16 988 19 611 
Bytové domy celkem 6 598 5 926 5 912 6 393 7 720 10 722 11 526 10 070 18 171 12 497 
Družstevní byty 97 536 890 791 1 468 1 494 1 384 1 333 870 583 
Komunální bytové 
domy 2 925 2 897 2 686 2 612 2 605 3 641 2 430 2 624 2 397 914 
Ostatní bytové domy 3 576 2 493 2 336 2 990 3 647 5 587 7 712 6 113 14 904 11 000 
Tabulka 1  Dokončené byty dle vlastnictví 1999 – 2008 
(Zdroj : Český statistický úřad)  
 
Lépe je však tento vývoj zachycen v následujících grafech. Graf č.1 zobrazuje počet 
dokončených bytů bytové výstavby a graf č. 2 zobrazuje podíl dokončených bytů 
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Graf 1  Dokončené byty v bytových domech dle vlastnictví 1999 – 2008 
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Graf 2  Dokončené byty v bytových domech dle vlastnictví v % 
(Zdroj : Český statistický úřad) 
 
Z uvedených podkladů vyplývají pro nově dokončované byty následující závěry : 
 
a) Podíl družstevního vlastnictví je v současné době u bytové výstavby ze všech 
sledovaných kategorií nejmenší a dosahuje pouze 4,67%. 
 19 
 
b) Počet bytů dokončených v družstevním vlastnictví klesá již od roku 2003 . Ve 
srovnání s developerskou výstavbou (ostatní bytové domy), kde došlo k poklesu až od 
roku 2007, není tento pokles zaviněn současnou krizí, ale spíše  útlumem družstevní 
výstavby jako takové. 
 
c) Minimální počet realizovaných družstevních bytů signalizují absenci družstva 
jako reálného investora v systému. 
 
3.2  Hypoteční úvěrování 
 
Jako základní prostředek financování budeme posuzovat ve všech modelech formu 
hypotečního anuitního úvěru. Pro aktivní uchopení a splnění cílů této práce je třeba 
charakterizovat jeho principy a popsat současnou praxi v této oblasti. 
 
3.2.1  Úloha hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry by měly přispívat především k rozvoji investic do nemovitostí, 
rozvoji trhu nemovitostí, ale i rozvoji celé ekonomiky. Prostřednictvím státní podpory 
stát zvyšuje dostupnost hypotečních úvěrů i domácnostem, aby mohly financovat své 
vlastní bydlení. Hypoteční úvěry jsou jedním z nejpoužívanějších finančních 
instrumentů v České republice, které zajišťují financování bydlení. Dle četnosti jsou na 
druhém místě za stavebním spořením, avšak při porovnání objemu financí je tomu 
naopak. 19 
 
                                                 
19
 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. Vlastnické bydlení, 
s. 294. 
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3.2.2  Definice hypotéky 
Ve většině zemí je hypoteční úvěr chápán jako úvěr na investice do nemovitostí. Ve 
své podstatě jde o úvěr, který je zajištěn zástavou či jiným věcným právem k 
nemovitosti, tzv. hypotékou.20 
 
Hypoteční úvěr je dle zákona č 190/2004 Sb. o dluhopisech úvěr, jehož splacení 
včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se 
považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva. 21 
 
Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru 
nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů o 
právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví. Nemovitost se musí 
nacházet na území České republiky, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, 
tvořícího Evropský hospodářský prostor.22  
 
3.2.3  Členění hypoték 
 
 Dle účelu poskytnutí hypotéky 
Vzhledem k tomu, že není v České republice podmíněna hypoteční půjčka investicí 
do nemovitosti, nabízejí tuzemské bankovní ústavy dva druhy hypoték: 
 
a) Účelové – účel hypotéky stanoví banka. Tento účel je většinou definován jako 
investice do nemovitosti.  
b) Neúčelové – tzv. americká hypotéka. Klient může financovat penězi získanými 




                                                 
20
 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. Vlastnické bydlení, 
s. 294. 
21
 Česko. Zákon č. 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004 o dluhopisech. In Sbírka zákonů, Česká republika. 
2004, Část druhá, § 28 
22
 tamtéž, §28 
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Dle příjemce hypotéky:  
a) Fyzické osoby 
b) Právnické osoby 
 
Dle výše úvěru  
Další charakteristikou hypotečních úvěrů je maximální výše peněžních prostředků, 
kterou může od bankovního ústavu na svou zastavenou nemovitost získat. Výše 
peněžních prostředků se udává v procentech z odhadní ceny nemovitosti. Pro odhad 
nemovitosti využívají bankovní ústavy své odhadce, kteří používají bankou předepsaný 
postup při odhadu nemovitostí. Limity poskytovaných úvěrů vzhledem k zástavám jsou 
následující : 
 
a) U neúčelového úvěru se pohybuje výše peněžních prostředků, které může klient 
získat obvykle na úrovni 60 %. 
b) U účelových úvěrů nebylo ještě nedávno (před ekonomickou krizí) neobvyklé 
získat úvěr ve výši až 100 %, ovšem v současné době, po zpřísnění podmínek 
dostupnosti ze strany bankovních ústavů, se pohybuje maximální výše možného úvěru 
ve výši kolem 70 - 80 %. 
 
Dle kombinace s jinými produkty  
Většinou se tyto finanční produkty kombinují s hypotečním úvěrem tak, že v 
průběhu hypotéky splácí klient pouze úroky, jistinu spoří do některého z finančních 
produktů a bance ji splatí jednorázově až na konci. V praxi se používají kombinace se 
stavebním spořením, s životním pojištěním a s podílovými fondy. 
 
Dle způsobu splácení 
Dalším členěním hypoték dle způsobu splácení je: 
 
a) anuitní – klient splácí po celou dobu trvání hypotéky stejnou částku, ve které se 
mění poměr mezi splátkou a úroky, na počátku splácení je nejvyšší část úroku, na konci 
splátky. 
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b) progresivní – na počátku hypotéky splácí klient nižší částku, která se v průběhu 
hypotečního úvěru navyšuje, tento způsob umožňuje klientovi splácet více později, 
v očekávání vyšších příjmů v budoucnosti ( např. 2. plat po mateřské ). 
c) degresivní – na počátku splácí klient vyšší splátky a ty se pak v průběhu trvání 
hypotečního úvěru snižují, používají klienti např. před odchodem do důchodu. 
 
3.2.4  Úroková fixace 
Úroková fixace je závazek bankovního ústavu, že se po předem stanovenou dobu 
nebude úroková sazba měnit. Nejběžnější období doby fixace jsou 1 rok, 3 roky a 5 let. 
Velikost úrokové sazby bývá pro jednotlivé období fixace různá.  
 
Délky úrokové fixace volí klient podle předpokládaného vývoje úrokových sazeb na 
hypotečním trhu (pokud klient předpokládá pokles úrokových sazeb, volí kratší dobu 
fixace, pokud je naopak očekáván růst úrokových sazeb, volí delší dobu fixace). Vývoj 
úrokové míry, rozdělený podle délky období fixace, je znázorněn na grafu č. 3. 
 
Graf 3  Vývoj úrokových sazeb hypoték  
(Zdroj : FINCENTRUM HYPOINDEX) 
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Doba fixace má zásadní vliv na možnost mimořádných splátek bez sankcí. 
V obchodních a úvěrových podmínkách všech ústavů je ustanovení o sankci v případě 
mimořádné splátky. Tato sankce bývá různá a může činit až 10% z výše mimořádné 
splátky. Jedinou výjimkou, kdy banky musí přijmout mimořádnou splátku bez sankce, 
je právě období změny fixace. Volba doby trvání fixace je z tohoto pohledu také 
stanovením limitu, kdy klient může zaplatit bance mimořádnou splátku bez sankce. 
 
3.2.5  Hypoteční zástavní listy 
Hypoteční zástavní listy jsou dluhopisy, jejichž jmenovitá hodnota a poměrný výnos 
jsou plně kryty pohledávkami z hypotečních úvěrů nebo částí těchto pohledávek. 
Hypoteční zástavní listy může vydávat pouze banka podle zvláštního právního předpisu, 
upravujícího činnost bank se sídlem v České republice.23 Pro banky je emise 
hypotečních zástavních listů zdrojem kapitálu na poskytování hypotečních úvěrů.   
 
3.2.6  Rizika spojená s hypotečním úvěrem 
Žádostí o hypoteční úvěr přebírá klient bankovního ústavu dlouhodobý závazek 
splácení, které vede k velkému zatížení jeho výdajů. Schopnost splácet je základním 
kriteriem, které banky posuzují při schvalování hypotéčních úvěrů.  
 
Posouzení této schopnosti tzv. bonity klienta – fyzické osoby, spočívá ve stanovení 
rozdílu mezi příjmy klienta, resp. jeho rodiny a výdaji jeho rodiny. Tento rozdíl musí 
být dostatečně velký nejen pro splátku úvěru, ale musí zůstat klientovi i určitá rezerva. 
Metodiky posuzování bonity jsou v jednotlivých ústavech rozdílné. Je běžnou praxí, že 
se klientovi nepodaří splnit kriteria bonity jednoho ústavu a u jiného se svou bonitou 
uspěje. 
 
Pokud není klient schopen splácet své závazky, může zažádat o změnu splátkového 
kalendáře.  
                                                 
23
  Česko. Zákon č. 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004 o dluhopisech. In Sbírka zákonů, Česká 
republika. 2004, Část druhá, § 28 
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Banka také požaduje po klientovi, aby byl pojištěn proti určitým rizikům 
(požadavky na druh rizik se v jednotlivých bankách liší). Pojištění musí být sjednáno na 
celou dobu trvání hypotéky a pojistná částka musí být ve výši hypotečního úvěru. Mezi 
tato pojištění patří : 
 
a) Pojištění předmětu hypotéčního úvěru – úvěrované nemovitosti na reprodukční- 
novou cenu - vyžadováno standardně vždy. 
 
b) Životní pojištění na smrt – požadováno zejména v případě rizika samoživitele a 
nebo dominantního příjmu jednoho z partnerů, který de facto přebírá celý závazek 
za splácení, a to trvale a nebo dočasně (mateřská dovolená). 
c) Pojištění proti neschopnosti splácet úvěr – nabízeno jen některými ústavy. 
 
Zřejmě největším rizikem hypotečního úvěrování je narozdíl od stavebního spoření 
nestabilita úrokových sazeb. U hypotečních úvěrů nejsou úrokové sazby sjednávány na 
celou dobu úvěru, ale bývají fixovány jen na určité, pevně stanovené období, které si 
volí klient. Na konci jednotlivých období fixace nabízí většinou banky možnost 
mimořádné splátky, případně možnost doplatit jednorázově celý úvěr.  
 
Případná změna - zvýšení úrokové sazby, je pro klienta trvalým rizikem, jelikož 
dochází k navýšení splátek (obdobně při snížení může klient dosáhnou snížení těchto 
splátek). Výše změny splátky je závislá na výši změny úrokové sazby. Nejméně 
rizikové jsou z tohoto pohledu dlouhodobé úvěry. Klient by si nicméně měl pro případ 
navýšení úrokové sazby vytvářet rezervy na pozdější splácení. 24 
 
Posuzování bonity právnické osoby je posuzováno principiálně na základě jeho 
ekonomických výsledků. 
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 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. Vlastnické bydlení, 
s. 294. 
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3.2.7  Hypoteční úvěry na koupi družstevního bytu 
Financování družstevního bydlení prostřednictvím hypotečního úvěru se potýká se 
zásadním problémem, a tím je neexistence zástavy, kterou by bylo možno u hypotéky 
ručit, pokud to družstvo neumožní rozdělením domu na jednotky a nesouhlasí se 
zástavou. Rozdělení domu na jednotky je však umožněno až zákonem č. 72/1994 Sb. 
Klasická bytová družstva se vždy chovala a stále se chovají tak, že tuto zástavu 
neumožňují. 
  
Až do vydání nového zákona o dluhopisech 190/2004 Sb. neumožňovaly bankovní 
ústavy financování družstevního bytu prostřednictvím hypotečního úvěru. Po schválení 
tohoto zákona začaly banky nabízet dvě varianty financování družstevního bydlení, a to 
buď formou klasické hypotéky (účelová), anebo formou americké hypotéky.  
 
Účelová hypotéka 
a) Je výrazně levnější, než dřívější formy financování družstevního bydlení. 
b) Parametry hypotéky se velmi přibližují hypotékám, sloužícím k nákupu domu či 
bytu do osobního vlastnictví. 
c) Je nutno ručit nějakou jinou nemovitostí v osobním vlastnictví. 
d) Klient má možnost získat až 100 % ceny družstevního bytu v případě, že 
hodnota zastavené nemovitosti je vyšší, než je cena družstevního bytu. 
e) Klient má možnost byt při jeho převodu do osobního vlastnictví přefinancovat. 
 
Americká hypotéka 
a) Je nutno ručit nějakou jinou nemovitostí v osobním vlastnictví. 
b) Klient má možnost získat až 100 % ceny družstevního bytu v případě, že 
hodnota zastavené nemovitosti je vyšší, než je cena družstevního bytu. 
c) Úroky z americké hypotéky nejsou odečitatelné ze základu daně. 
d) Na tento druh financování nelze dostat státní podporu. 
e) Úročení je vyšší, než je tomu u účelových hypotečních úvěrů. 
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3.2.8  Kriteria hodnocení podmínek hypotéčních úvěrů 
Kriteria bankovního ústavu na klienta 
Za základní kriteria bankovních ústavů pro hodnocení úvěrování právnických osob a 
fyzických osob lze považovat : 
 
1. Minimální výši vlastních zdrojů v % z celkové částky pořizovacích nákladů. 
 
a) Fyzické osoby  
Standardní výše úvěrů činila 70% z celkové výše finančních nákladů, u některých 
ústavů až 81%. Banky umožňovaly tuto výši úvěru až 100%. Skutečná výše byla 
ovlivněna kvalitou zástavy .Výše hotovosti z tohoto pohledu mohla činit 30 – 0%. 
b) Právnické osoby 
Minimální hotovost u úvěrů právnických osob byla vždy alespoň. 20%. V současné 
době je požadována ze strany bankovních ústavů vyšší, a to 30 -40%. 
 
2. Dobu možného trvání úvěru a podmínky, které ji ovlivňují. 
 
a) Fyzické osoby 
Nevýhodou současného stavu je to, že maximální doba trvání hypotéčního úvěru je 
30 až. 40 let a hypotéka není děditelná. Limitem trvání doby úvěru u fyzických osob je 
tedy maximální. počet let po předpokládaném odchodu do důchodu.  
 
Prakticky to znamená, že čím je klient starší, tím je počet let možného trvání 
hypotéky menší a výše měsíční. splátky s úroky je vyšší. Tento fakt znamená vyšší 
nároky na bonitu klienta a hrozí riziko, že nebude kriteria bonity splňovat. 
 
b) Právnické osoby 
U právnické osoby záleží na typu úvěru a charakteru právnické osoby. Standardní 
developerské úvěry jsou úvěry krátkodobé, pouze na dobu výstavby a zhruba 1 – 2 roky 
po kolaudaci výstavby.  
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Úvěry bytových družstev jsou úvěry dlouhodobé- na 20 - 25 let. Na členy družstva, 
kteří využívají úvěru družstva, se nevztahují kriteria úvěrování pro dobu trvání úvěru 
jako na fyzické osoby. 
 
3. Prověření schopnosti splácet úvěr 
 
a) Fyzické osoby  
Základním přístupem banky k posouzení schopnosti splácet je u fyzické osoby 
pohled na bydlení klienta jako na uspokojení jeho osobní potřeby v oblasti bydlení, 
které není předmětem podnikatelské činnosti. 
 
Kriteriem schopnosti splácet je bankou stanovené pravidlo bonity klienta, dané jeho 
příjmy a náklady. Banka tyto údaje prověřuje u zaměstnanců na základě potvrzení o 
příjmu za poslední 3 – 6 měsíců, u osob OSVČ doložením daňového přiznání k dani 
z příjmu za poslední 2 roky.  
 
Zejména v poslední době se standardně prověřují také záznamy klienta v registru 
dlužníků, kde jsou zachyceny nejen všechny finanční závazky klienta, ale i jeho 
disciplina při jejich splácení a v neposlední řadě i záruky za úvěry jiných osob, které 
v minulosti za jejich úvěry poskytl. Počet osob, které kvůli negativním záznamům mají 
žádosti o úvěr zamítnuty, narůstá. 
 
b) Právnické osoby  
Základním přístupem banky k posouzení schopnosti splácet je u právnické osoby 
pohled na podnikání v bydlení klienta jako na podnikatelskou činnost. Důsledkem 
tohoto přístupu je požadavek na předložení podnikatelského záměru, který má doložit 
schopnost splatit poskytovaný úvěr na základě výsledků hospodaření právnické osoby 
v uplynulém období. 
 
Požadavky na prověřování ekonomické historie podnikatelského subjektu byly 
postupně bankami zrušeny. Banky, které původně požadovaly firmy s historií, naopak 
v posledním období požadují pro každý projekt založení nové účelové společnosti. 
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Tento požadavek má asi více důvodů, ale jedním z nich je určitě  celková výše úvěru, 
poskytnutá jednomu subjektu. 
 
Specifický přístup uplatňují bankovní ústavy na bytová družstva. Ekonomický 
princip fungování bytových družstev nemá podnikatelský základ a jejich příjmy nejsou 
daňovými příjmy ve smyslu zákona o dani z příjmu. Nemají proto ani podnikatelský 
záměr ve stejném slova smyslu, jako developerské společnosti a jejich výkazy příjmů a 
ztrát jsou jen přehledem příjmů z budoucího nájemného.  
 
V tomto směru požadují bankovní ústavy jako doklad schopnosti splácet budoucí 
úvěry závazek usnesení členské schůze ke splácení výše fondu oprav ve výši anuitní 
splátky/měs.+ rezervy ve výši 10 – 20% z této splátky. Pro zajištění schopnosti splácet 
současně požadují před čerpáním úvěru uhrazení kauce ve výši 2 – 3 měsíčních splátek.  
 
Na členy družstva , kteří využívají  úvěru družstva, se nevztahují kriteria úvěrování 
pro bonitu fyzických osob. Bankovní ústavy konkrétní členy družstev po této stránce 
neprověřují. 
 
4. Formy splácení úvěru 
 
Režim splácení úvěru je u obou osob de facto stejný. Typickým příkladem je 
varianta měsíčních anuitních splátek, které začínají od termínu dokončení výstavby. Po 
dobu výstavby klienti platí pouze úroky z vyčerpané částky.  
 
5. Zajištění úvěru 
 
a) Fyzické osoby 
Hlavním zajišťovacím institutem je zástava nemovitosti a vinkulace z pojištění 
nemovitosti.  
b) Právnické osoby 
Hlavním zajišťovacím institutem je stejně jako u fyzické osoby zástava úvěrované 
nemovitosti a vinkulace z pojištění nemovitosti. Jako doplňkové jsou požadovány ještě 
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další zajišťovací instrumenty, jako je např. zástava obchodních podílů, zástava nájmů 
apod.  
 
6. Jiné podmínky na poskytnutí úvěru 
 
Právnické osoby  
Jeden z rozhodujících faktorů úspěchu je prodejnost budoucího díla, tj. bytových 
jednotek koncovým uživatelům. Čím vyšší počet blokací budoucích bytů má developer 
zajištěn, tím je pravděpodobnost úspěšnosti celého záměru vyšší. 
 
Klíčovým východiskem pro posuzování modelů jsou parametry kriterií, které 
uplatňují finanční instituce na developery a družstva v současné situaci ekonomické 
krize. Asi nemá praktický význam uvádět zcela konkrétní aktuální data, jako spíše 
zhodnotit postoje těchto ústavů před krizí a nyní -  v době krize a počínajícího oživení.  
 
Cílem banky je poskytnout klientovi úvěr, který bude řádně splácen a klient má 
doložit, že se tak stane. Při tomto doložení musí splnit. kriteria typu minimální výše 
vlastních zdrojů, minimální obsazenosti a dostatečné hodnoty zástavy nemovitosti jako 
záruky za poskytovaný úvěr. 
 
Kriteria pro posuzování bonity projektu, bonity developera, míry rizik a  záruk, jsou 
pro bankovní ústav při posuzování variant důležitá jen potud, pokud definují jednu 
z variant jako bezpečnější a nebo jedinou možnou. Pokud však může být konkrétní 
projekt financován oběma formami a obě formy splní kriteria risk managementu banky, 
už je dále neřeší.  
 
Jiná kriteria na výběr formy financování by měl ale uplatnit developer. Samozřejmě 
musí prioritně splnit požadavky úvěrujícího bankovního ústavu. Jeho hlavním měřítkem 
by však nemělo být to, zda dostane úvěr na jednu z variant, ale především kriterium 
přístupnosti financování jednotek, které v rámci své investiční činnosti vybuduje pro 
koncového spotřebitele. Zde jsou však kriteria již částečně a nebo zcela odlišná. 
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Kriteria klienta na poskytovaný hypotéční úvěr  
Za základní kriteria klienta - koncového uživatele nebo developera- pro hodnocení 
finanční přístupnosti záměru lze považovat : 
 
1. Minimální výši vlastních zdrojů v % z celkové částky pořizovacích nákladů. 
 
Pro fyzickou i právnickou osobu platí v tomto směru na úvěry stejný požadavek, a 
to prokazovat co nejmenší potřebnou výši vlastních prostředků. Zejména u 
developerských úvěrů je potřeba vlastní hotovosti limitujícím faktorem. 
 
2. Náklady úvěru. 
 
Fyzické osoby:  
a) Aktuální výše splátek v Kč/měs., které musí splácet zejména v počátečním 
období prvních cca 5 let jako základní limit bonity klienta. Čím jsou splátky vyšší, tím 
je úvěr rizikovější a současně méně dostupný. 
b) Čím delší je doba trvání úvěru, tím nižší anuitní splátka/měs. a menší rizika 
změny výše nákladů na úvěr v budoucím období, protože navýšení splátky může být při 
krátké době trvání úvěru mnohem vyšší. 
c) Celkovou výši zaplacené částky splátek jistiny a úroků za celou dobu splácení 
úvěru vzhledem k době trvání úvěru - čím delší doba trvání úvěru, tím větší přeplatek. 
d) Cena peněz, tj. výše úroků p.a., je u fyzických osob ve srovnání 
s podnikatelskými subjekty nižší řádově až o 2% a klesá v závislosti na délce fixace, 
nejkratší fixace mají nejnižší úrokovou sazbu. 
 
Právnické osoby: 
a) U krátkodobých developerských úvěrů jsou finanční náklady po celou dobu 
připočítány do celkové výše úvěru, skutečné splácení dlouhodobého úvěru se realizuje 
až následně, z individuálních úvěrů fyzických osob. 
b) Bytová družstva posuzují finanční náklady obdobně, na základě stejných kriterií 
jako fyzické osoby s tím rozdílem, že všem svým členům umožňují splácet dlouhodobý 
úvěr na 20 až 25 let bez ohledu na jejich vlastní věkový limit.  
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c) Výše úroků p.a. je u právnických osob obecně vyšší, klasické developerské 
financování má úrokovou sazbu o 1 – 1,5% vyšší, než jsou úvěry družstev.  
 
3. Využití existujících možností státních dotací a podpor. 
 
Fyzické i právnické osoby se snaží najít a využít všechny možnosti existujících 
dotací a daňových úspor , které existují. 
 
3.3  Státní podpora 
 
Státní podpora nové výstavby má zpřístupnit bydlení co nejširšímu okruhu 
obyvatelstva a motivovat je k tomu , aby se sami postarali o vlastní bydlení. Tato 
podpora má 2 příjemce a 2 základní formy. 
 
3.3.1  Podpora fyzických osob na pořízení nového bydlení 
Přímá státní podpora všem a nebo jen vymezeným skupinám občanů 
a) Státní podpora hypotečního úvěrování nové bytové výstavby v podobě 
příspěvku ke splácení úroků z úvěru, která měla snížit zátěž úroků z úvěrů, zejména 
v počátečním období poskytování hypoték dnes není poskytována. 
b) Podpora formou příspěvků osobám mladším 36 let formou úrokové dotace. 
c) Zvýhodněné úvěry na novou výstavbu, poskytovaný mladým lidem jako úvěr se 
zvýhodněnou úrokovou sazbou, který měl umožnit těmto skupinám obyvatelstva získat 
požadovaný podíl jejich vlastní hotovosti jako základ při žádostech o bankovní 
financování. 
 
Nepřímá státní podpora všem skupinám obyvatelstva 
a) Odečitatelnost úroků z individuálních úvěru od základu daně, a to až do výše 
300 000 Kč/rok. 
b) Osvobození výnosů hypotečních zástavních listů od daně z příjmu jako podpora 
zájmu  investorů o tyto cenné papíry. 
 
 32 
3.3.2  Podpora právnických osob 
Družstevní bytová výstavba se státní podporou  
Členové bytových družstev mohli v rámci podpor uvedených v zák. č. 378/2005 Sb. a 
Nařízení vlády ČR č. 465 získat státní podporu na úhradu nákladů svého bydlení, a to 
v následujících parametrech : 
 
a) Výše podpory. 
 
Výše přímé dotace 100 000,- Kč byla vyplácena na každý byt, bez ohledu na jeho 
velikost. Lze říci, že tato forma dotace měla sociální charakter a měla větší význam u 
nejmenších bytů. 
 
Druhá část dotace byla poskytována ve formě hypotečního úvěru do maximální výše 
700 000,- Kč/byt na období 20 let s pevně stanovenou úrokovou sazbou 3 % p.a. Tato 
dotace však byla koncipována v praxi odlišně. Násobek 700 000 Kč/byt x počet bytů, 
které dotaci čerpaly (nebylo nutné , aby ji čerpaly všechny byty) určil celkovou datační 
sumu na družstvo. Podíl jednotlivých bytů na celkové dotaci na dům byl následně 
stanoven poměrem jejich užitných ploch na celkové užitné ploše všech dotovaných 
bytů. Pokud existovaly v družstvu dva byty o výměře 40 m2 a 100 m2, činila státní 
podpora 1 400 000 Kč na oba byty s tím, že byt o výměře 40 m2 obdržel 400 000 Kč a 
větší byt o výměře 100 m2 obdržel podporu v podobě dotovaného úvěru 1 000 000 Kč. 
 
b) Členem družstva mohla být pouze zletilá osoba.  
 
c) Podmínkou pro poskytnutí uvedené dotace bylo uhrazení hotovosti každým 
z členů družstva ve výši min. 20% celkových nákladů. 
 
d) Člen družstva se smí zúčastnit výstavby se státní podporou dle tohoto zákona 
pouze v jednom družstvu a u jednoho bytu. 
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Toto ustanovení vylučovalo variantu, že by jeden člen uhradil více dalších 
členských vkladů. Státní fond rozvoje bydlení vyžadoval před poskytnutím dotace 
seznam členů , kterým bude poskytnuta dotace a tento seznam kontroloval. 
 
e) Finanční prostředky poskytnuté podpory nelze sdružit s finančními prostředky 
jiné osoby. Za sdružení prostředků se nepovažují členské vklady a úvěry, poskytnuté 
bankou na dofinancování záměru. 
 
f) Bytové družstvo nebylo oprávněno svým prohlášením určit prostorově 
vymezené jednotky podle zákona 72/1994 Sb.  
 
Zamítnutí rozdělení objektu na jednotky vylučovalo čerpat individuální úvěry 
fyzických osob se zástavou nemovitosti  
 
g) Bytové družstvo nesmělo provést změnu užívání družstevního bytu k jinému 
účelu než k bydlení a dále převést dům s družstevními byty s touto podporou na své 
členy a nebo třetí osoby. 
 
Uvedené podmínky poskytnutí dotace měly platnost po dobu 20 let. Bytové družstvo 
mohlo po uplynutí uvedené lhůty rozhodnout o změně, tj. zejména o rozdělení domu na 
jednotky za předpokladu, že před přijetím tohoto rozhodnutí v plném rozsahu vrátí 
podporu ve formě dotace a současně i nesplacenou část úvěru. 
 
Z dikce tohoto ustanovení vyplývá, že částka 100 000 Kč přímé dotace na byt je i po 
uplynutí 20.letého období vratná , pokud by družstvo mělo zájem jednotky převést např. 
do osobního vlastnictví svých členů. 
 
h) Poskytnutí dotace i dotovaného hypotéčního úvěru podléhalo principům de 
minimis.  
 
Původní hranice, platná jako limit de minimis, byla 100 000 EURO, následně se 
zvýšila na 200 000 EURO. V současné době činí tento limit 500 000 EURO. 
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Pro uvedený program podpory výstavby družstevních bytů se státní podporou 
nejsou v rozpočtu Státního fondu rozvoje pro rok 2010 žádné finanční prostředky. 
Z uvedených důvodů Fond nepřijímá ani žádosti o tyto dotace. 
 
Záruka za splácení úvěrů na výstavbu nájemního bydlení 
Program Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů bude realizován 
Státním fondem rozvoje bydlení na základě nařízení vlády č. 370/2004 Sb, ve znění 
novely č. 438/2009 Sb., a má umožnit záruky Fondu za splácení investičních úvěrů na 
výstavbu nájemních bytů.  
 
Principy této podpory státu jsou následující : 
 
a) Příjemcem podpory mohou být všichni investoři bez rozdílu  - města, obce, 
bytová družstva, soukromé firmy i soukromé fyzické osoby. 
 
b) Po dobu ručení až na 40 let, nejméně však na dobu 10 let , investor nesmí 
připustit jiné využití bytů, než k bydlení nájemní formou a bez souhlasu Fondu nesmí 
vlastnické právo převést na jinou osobu. 
 
c) Fond ručí úvěrující bance nejvýše za 70% nesplacené části jistiny úvěru. 
 
d) U novostaveb nesmí zaručená část jistiny překročit 1 500 000 Kč/byt, resp. 
1 800 000 Kč, je-li součástí projektu i výstavba technické infrastruktury. V případech , 
kdy dojde ke zřízení nájemního bytu stavební úpravou již existující starší stavby, nesmí 
zaručená část překročit 300 000 Kč/byt. 
 
e) Pro poskytnutí ručení není stanoven žádný limit podlahové plochy bytu ani limit 
příjmu nájemce. 
 
f) Z počátku budou záruky poskytovány v režimu de minimis, tj. minimální 
podpory podle nařízení Evropské unie. Po skončení procesu notifikace u výkonných 
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orgánů EU (přibližně za dobu 3-4 měsíce) budou poskytovány v plném režimu, který 
rozhodnutí o notifikaci určí. 
 
V současné době je limitem de minimis ekvivalent Kč, odpovídající dle kurzu částce 
500 000 EURO. 
 
g) Záruky budou poskytovány za poplatek do 0,6% výše záruky. 
 
Dalšími formami podpory – podporou výstavby sociálních bytů, kterou realizují 
města podle Nařízení vlády č. 146/2004 Sb. se nebudeme zabývat, protože jde o 
specifický „sociální“ projekt. Příjemcem těchto dotací ve výši  550 000 Kč/byt, resp. 
630 000 Kč/byt, jedná-li se o výstavbu na území, kde nutno vybudovat současně místní 
komunikace, byly pouze města a obce. 
 
Vzhledem k tomu, že část podpor určená pro fyzické osoby platí ve všech formách 
financování výstavby, nelze předpokládat, že by měla podstatnější význam u některého 
z posuzovaných modelů. Z tohoto pohledu je klíčové posouzení podmínek a pravidel 
podpory státu pro právnické osoby, kde tato podpora může mít zcela zásadní význam. 
V tomto případě budeme pracovat i s variantami, které  aktuálně nejsou zohledněny 
v rozpočtu Státního fondu rozvoje bydlení pro rok 2010, protože to nevylučuje jejich 
využití v budoucnosti. 
 
3.4  Možnosti investování bytové výstavby 
 
Varianty možného financování nové bytové výstavby  ve spojení se státní podporou 
jsou (a nebo v minulosti byly) následující: 
 
a) developerská družstevní bytová výstavba 
b) družstevní bytová výstavba s podporou státu 
c) družstevní bytová výstavba s podporou záruky za splácení. 
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Jde de facto o 2 rozdílné procesy financování dle charakteru developera.  
 
3.4.1  Developerská firma 
a) V počáteční fázi krátkodobý úvěr právnické osoby na zajištění výstavby. 
b) Následně přefinancování ukončené výstavby dlouhodobými individuálními 
úvěry fyzických osob. 
 
3.4.2  Družstvo  
a) Od počátku úvěr právnické osoby, uvažovaný jako dlouhodobý, s možností 
splácet v mimořádných termínech k datu fixace. 
b) Individuální úvěry fyzických osob, pokud jej použijí pro získání nezbytných 





















4  Analýza problému a současné situace 
 
4.1  Struktura bytového fondu 
 
Počátečním východiskem je současná struktura bytového fondu se zaměřením na 
družstevní bytovou výstavbu a s důrazem na co nejaktuálnější data z posledního období.  
 

















Byty v domech 
celkem 3 827 678 1 371 684 421 654 173 656 1 092 950 548 812 103 216 18 100 
byty v rodinných 
domech 1 632 131 1 351 508 107 168 068 60 103 2 895 - 178 
byty v bytových 
domech 2 160 730 16 595 421 547 4 496 1 013 031 545 917 103 216 10 623 
byty v ostatních 
budovách 34 817 3 581  -  1 092 19 816  -   -  7 299 
Tabulka 2 Trvale obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu a druhu domu 








Byty v domech celkem byty v rodinných domech byty v bytových domech byty v ostatních budovách
Vlastní dům osob.vlastnictví bezplatné užívání nájemní družstevní práv.os.-privatizace služební
 
Graf 4  Trvale obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu a druhu domu  
(Zdroj : Český statistický úřad) 
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Strukturu bytového fondu zobrazuje tabulka č. 2, kde je uveden počet bytů 
s rozdělením dle právního důvodu užívání. V grafu č. 3 je pak struktura bytového fondu 
zobrazena graficky. 
 
Jak vyplývá z uvedených materiálů, činí podíl družstevního vlastnictví ze všech 
bytů celkem jen 14,34%. Pokud ale sledujeme bytovou výstavbu mimo rodinné domy, 
tj. pouze v bytových domech činí tento podíl 25,26%. 
 
4.2  Současný stav bytové výstavby  
 
Současný stav bytové výstavby a její trendy nejlépe charakterizují údaje o 
dokončených a zahajovaných bytech. v časových řadách. 
 
V tabulce č. 3 je zobrazen počet dokončených bytů, včetně procentuálního podílu 
jednotlivých typů bytové výstavby na celku od roku 1998 do roku 2009. Graf č. 5 pak 
graficky zobrazuje tento vývoj a v grafu č. 6 najdeme podíl jednotlivých typů bytové 
výstavby na celkovém počtu dokončených bytů.  
 
z toho v 
Roky Celkem  v % rodinných 
domech  v % 
bytových 
domech  v % 
nadstavby 
RD v % 
nadstavby 
BD v % 
1998 22 183 100,0% 8 336 37,6% 6 827 30,8% 2 334 10,5% 2 530 11,4% 
1999 23 734 100,0% 9 238 38,9% 6 598 27,8% 2 539 10,7% 2 506 10,6% 
2000 25 207 100,0% 10 466 41,5% 5 926 23,5% 2 911 11,5% 2 339 9,3% 
2001 24 758 100,0% 10 693 43,2% 5 912 23,9% 2 948 11,9% 1 874 7,6% 
2002 27 291 100,0% 11 716 42,9% 6 393 23,4% 2 957 10,8% 1 737 6,4% 
2003 27 127 100,0% 11 397 42,0% 7 720 28,5% 2 486 9,2% 1 454 5,4% 
2004 32 268 100,0% 13 302 41,2% 10 722 33,2% 2 453 7,6% 2 070 6,4% 
2005 32 863 100,0% 13 472 41,0% 11 526 35,1% 2 270 6,9% 1 569 4,8% 
2006 30 190 100,0% 13 230 43,8% 10 070 33,4% 1 687 5,6% 1 770 5,9% 
2007 41 649 100,0% 16 988 40,8% 18 171 43,6% 1 735 4,2% 1 847 4,4% 
2008 38 380 100,0% 19 611 51,1% 12 497 32,6% 1 710 4,5% 1 788 4,7% 
2009 38 473 100,0% 19 124 49,7% 13 766 35,8% 1 528 4,0% 1 697 4,4% 
Tabulka 3  Bytová výstavba v ČR – byty dokončené 1998 – 2009  
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Celkem Rodinné domy Bytové domy
Nadstavby rodinných domů Nadstavby bytových domů
 
Graf 5  Bytová výstavba v ČR – byty dokončené 1998 – 2009  
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Celkem Rodinné domy
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Nadstavby bytových domů
 
Graf 6  Bytová výstavba v ČR – byty dokončené 1998 – 2009 dle % podílu 
jednotlivých typů (Zdroj : Český statistický úřad) 
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Během sledovaného období lez vývoj počtu dokončených bytů hodnotit jako 
vzestupný jak u počtu bytů celkem, tak i u bytových domů, a to až do roku 2007. Od 
tohoto roku došlo k poklesu bytů celkem. Obdobně se choval i vývoj bytů v bytových 
domech, který však v roce 2009 již vykázal nepatrný vzestup. 
 
Odlišně se chovala výstavba rodinných domů, která po nepřetržitém vzestupu až do 
roku 2008 vykázala teprve v roce 2009 mírný pokles. Zajímavým poznatkem je i to, že 
téměř po celé sledované období, s výjimkou roku 2007 převyšoval % podíl rodinných 













1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Celkem Rodinné domy Bytové domy
Nadstavby rodinných domů Nadstavby bytových domů
 
Graf 7  Bytová výstavba v ČR – byty dokončené 1998 – 2009 – indexy meziročního 
vývoje % (Zdroj : Český statistický úřad) 
 
Parametry srovnání indexů meziročního vývoje (podíl počtu dokončených bytů 
oproti počtu dokončených bytů z předchozího roku) z grafu č. 7 dostáváme mnohem 
dynamičtější graf, který doplňuje celkovou představu o stavu z pohledu dokončených 
bytů. 
 41 
Charakteristiky dokončených bytů však z hlediska odpovědi na stav v oblasti bytové 
výstavby nedávají zcela uspokojivou odpověď. Důvodem pro toto tvrzení je zpoždění 
technologické doby výstavby, ke kterému často dochází Mnohem přesnější,  než 
statistiky dokončených bytů, jsou z tohoto pohledu přehledy zahajovaných bytů, které 
jsou zpracovány ve stejné podrobnosti jako byty dokončené. 
 
z toho v 
Roky Celkem  v % rodinných 
domech  v % 
bytových 
domech  v % 
nadstavby 
v RD v % 
nadstavby 
v BD v % 
1999 32 900 100,0% 12 489 38,0% 7 192 21,9% 5 766 17,5% 3 248 9,9% 
2000 32 377 100,0% 12 177 37,6% 7 097 21,9% 4 272 13,2% 3 658 11,3% 
2001 28 983 100,0% 12 895 44,5% 6 276 21,7% 3 639 12,6% 2 048 7,1% 
2002 33 606 100,0% 13 659 40,6% 10 246 30,5% 3 600 10,7% 1 850 5,5% 
2003 36 496 100,0% 17 250 47,3% 10 043 27,5% 3 561 9,8% 2 288 6,3% 
2004 39 037 100,0% 17 485 44,8% 11 901 30,5% 3 499 9,0% 1 841 4,7% 
2005 40 381 100,0% 17 579 43,5% 13 574 33,6% 3 141 7,8% 2 103 5,2% 
2006 43 747 100,0% 20 620 47,1% 14 541 33,2% 2 409 5,5% 2 009 4,6% 
2007 43 796 100,0% 20 990 47,9% 15 283 34,9% 2 269 5,2% 1 858 4,2% 
2008 43 531 100,0% 22 918 52,6% 13 724 31,5% 2 187 5,0% 1 682 3,9% 
2009 37 319 100,0% 18 750 50,2% 11 045 29,6% 1 998 5,4% 1 729 4,6% 
Tabulka 4  Bytová výstavba v ČR – byty zahájené 1998 – 2009  













1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Celkem Rodinné dom Bytové domy Nadstavby v RD Nadstavby v BD
 
Graf 8  Bytová výstavba v ČR – byty zahájené 1998 – 2009 
(Zdroj : Český statistický úřad) 
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V tabulce č. 4 je zobrazen počet nově zahájených bytů, včetně procentuálního 
podílu jednotlivých typů bytové výstavby na celku, v časové řadě od roku 1998 do roku 
2009. Graf č. 8 pak graficky zobrazuje tento vývoj a v grafu č. 9 najdeme podíl 
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Graf 9  Bytová výstavba v ČR – byty zahájené 1998 – 2009 dle % podílu jednotlivých 
typů (Zdroj : Český statistický úřad) 
 
Během sledovaného období lze vývoj počtu zahajovaných bytů hodnotit jako 
vzestupný až do roku 2006 s tím, že tento kulminační bod se udržel i v následujícím 
roce, a to díky vzestupu výstavby rodinných domů, který trval až do roku 2008.  
 
Počty zahajovaných bytů stoupaly až roku 2007. Od tohoto roku došlo k poklesu 
výstavby bytů celkem.  
 
Zajímavým poznatkem je i v případě zahajovaných staveb, že po celé sledované 














1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Celkem Rodinné dom Bytové domy Nadstavby v RD Nadstavby v BD
 
Graf 10 Bytová výstavba v ČR – byty zahájené 1998 – 2009 – indexy meziročního 
vývoje % (Zdroj : Český statistický úřad) 
 
V grafu č. 10 jsou zobrazeny indexy meziročního vývoje. Z grafu je patrné, že 
nárůst výstavby bytů v bytových domech klesal již od roku 2004 (počet vystavěných 
bytů ve skutečnosti stoupal, ovšem oproti předchozím letem bylo toto tempo růstu 
menší, až nakonec začalo v roce 2007 klesat). 
 
Pokud jde o vývoj jednotlivých typů výstavby, je nejdůležitějším poznatkem, že 
výstavba bytů v bytových domech výrazně klesá již od roku 2007 a to poměrně 
dramaticky. Tento vývoj se samozřejmě projeví následně na počtu dokončovaných bytů 
v následujících letech. 
 
Vývoj dokončené výstavby, zejména zahajované výstavby v posledních 2 letech, 





4.3  Příčiny a projevy krize 
 
Hlavním projevem dnešní krize v oblasti úvěrování nové bytové výstavby je 
neochota bankovních ústavů poskytovat úvěry jak na vlastní výstavbu developerům, tak 
i na nákup nemovitostí koncovým uživatelům. Objektivní příčinou tohoto stavu je 
obava bankovního sektoru ze zvýšení rizika neschopnosti splácení oběma uvedenými 
subjekty.  
 
4.3.1  Financování fyzických osob 
V případě koncových uživatelů pramení tyto obavy bankovních ústavů ze zpomalení 
a stagnace hospodářského vývoje, jejímž důsledkem je růst nezaměstnanosti, snižování 
platů a zvyšování počtu rizikových úvěrů díky rostoucí skupině obyvatel, neschopných 
splácet svoje závazky.  
 
Tyto obavy se v postojích bankovních ústavů projevily u fyzických osob zpřísněním 
kriterií pro bankami předepsanou bonitu klientů. Stav omezenějšího přístupu 
obyvatelstva k individuálním úvěrům, který se projevil snížením počtu uzavřených 
hypotéčních úvěrů, můžeme považovat za klíčovou příčinu dnešního stavu krize 
v úvěrování nového bydlení.  
 
Neschopnost obyvatelstva získat potřebné úvěry však není v případě fyzických osob 
jediným důvodem poklesu poptávky na realitním trhu a možná ani nejdůležitějším.  
 
Doba krize není z psychologického hlediska dobou investic do bydlení. Fyzické 
osoby odkládají své potřeby v oblasti pořizování vlastního bydlení do budoucna. Toto 
platí nejen pro osoby, u kterých došlo díky krizi ke skutečnému poklesu jejich příjmů a 
ohrožení jejich životních standardů. Platí to i pro osoby, kterých se krize v tomto směru 
dosud nedotkla. Obecně panují obavy a strach z nejistého budoucího vývoje, tato nálada 




Posledním, nepochybně stejně negativním faktorem, který snižuje poptávku, je vliv 
našich médií, která velmi úspěšně šíří dlouhodobě zejména negativní a katastrofické 
zprávy a dezinformace. V tomto směru  působily a dosud stále působí negativně 
informace o poklesu cen nemovitostí.  
 
Typickým příkladem je aktuální článek „BYTY REKORDNĚ ZLEVŇUJÍ“ 
z Hospodářských novin ze dne 19.5.2010, autor Vladimír Kaláb.  
 
Tento článek začíná fatální zprávou, že podle společnosti EuroNet Media oproti 
březnu tohoto roku se ceny bytů snížily o 5,6%, což je největší pokles cen v letošním 
roce. Dále je v článku uváděna řada odkazů na pracovníky realitních kanceláří 
s konkrétními údaji o vzestupech a poklesech cen v různých městech. 
 
Květen 2008 Květen 2009 Květen 2010 
Město 
Kč % Kč % Kč % 
Praha 3 360 000 100% 3 177 000 94,6% 3 011 000 89,6% 
Brno 2 224 000 100% 2 070 000 93,1% 2 217 000 99,7% 
Hradec Králové 2 167 000 100% 1 898 000 87,6% 1 884 000 86,9% 
Olomouc 1 934 000 100% 1 667 000 86,2% 1 722 000 89,0% 
Pardubice 1 897 000 100% 1 701 000 89,7% 1 749 000 92,2% 
Karlovy Vary 1 868 000 100% 1 995 000 106,8% 1 959 000 104,9% 
Plzeň 1 856 000 100% 1 753 000 94,5% 1 723 000 92,8% 
Zlín 1 782 000 100% 1 580 000 88,7% 1 710 000 96,0% 
Liberec 1 771 000 100% 1 496 000 84,5% 1 692 000 95,5% 
České Budějovice 1 594 000 100% 1 581 000 99,2% 1 483 000 93,0% 
Jihlava 1 569 000 100% 1 401 000 89,3% 1 467 000 93,5% 
Ostrava 1 387 000 100% 1 146 000 82,6% 1 323 000 95,4% 
Ústí n.Labem 885 000 100% 956 000 108,0% 991 000 112,0% 
Tabulka 5  Vývoj cen bytů ve vybraných městech ČR 2008 - 2010  



























Graf 11 Vývoj cen bytů ve vybraných městech ČR 2008 – 2010  
(Zdroj : Kaláb Vladimír, Hospodářské noviny 19.5.2010) 
 
Hlavní prostor (bez většího komentáře) je věnovaný informaci Institutu regionálních 
informací, který uvádí přehled vývoje cen bytu o velikosti 67 m2 ve 13 největších 
městech v ČR - viz tabulka č. 5 a graf č. 11. Výsledky této informace s textem článku 
vůbec nekorespondují a nechávají čtenáře v nevědomosti o skutečném vývoji. Přitom 
interpretace těchto výsledků je zcela odlišná. 
 
Ze 13 sledovaných měst: 
a) Pouze ve 4 (Praha, Hradec Králové, Plzeň a České Budějovice) ceny od roku 
2008 trvale klesají (v tabulce označeno žlutou barvou). 
b) V jednom městě (Karlových Varech) došlo k vzestupu cen v roce 2009 a 
následně poklesu v roce 2010, cena roku 2010 je však o 4,9% vyšší než v roce 2008 (v 
tabulce označeno zelenou barvou). 
c) V sedmi městech (Brně, Olomouci, Pardubicích, Zlíně, Liberci, Jihlavě a 
Ostravě) došlo k poklesu v roce 2008 a následnému vzestupu v roce 2010 s tím, že 
v Brně jsou tyto ceny de facto stejné (v tabulce označeno červenou barvou). 
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d) V jednom městě (Ústí n. Labem) dochází k trvalému vzestupu, a to až o 12% 
v roce 2010 (v tabulce označeno modrou barvou). 
 
Ve skutečnosti tedy dochází k poklesům cen jen v menším počtu sídel. Naopak ve 
většině porovnávaných měst došlo již ke změně trendu a ceny bytů rostou,  nikoliv 
klesají. V úvodu článku deklarovaný pokles 5,6% za poslední měsíc s tímto vývojem 
vůbec nekoresponduje. 
 
Běžně informace v tisku nepodrobujeme podrobnější analýze a očekáváme od nich, 
že jsou zpracovány fundovaně tak, aby jejich vypovídací schopnost byla 
reprezentativní. Hlavně ale očekáváme, že zdroje dat budou reprezentativní a jejich 
interpretace bude opravdu odborná, zvláště pokud vychází v odborném ekonomickém 
tisku. Bohužel je, jak je uvedeno na tomto příkladu, toto očekávání mylné.  
 
Důsledkem této negativní kampaně není médii deklarovaný pokles cen, ale omezení 
rozsahu realizovaných realitních obchodů v absolutním měřítku. Klienti čekají na další 
snižování cen, které se však jak je vidět nerealizuje.  
 
Z uvedených důvodů je zřejmé, že objektivní příčiny nejsou jen ve skutečném 
problému s úvěrováním, ale i mimo ekonomickou realitu. Je proto si třeba položit 
otázky : 
 
a) Jak, resp. čím docílit změnu v chování fyzických osob tak, aby vyhodnotily, že 
právě nyní nastala vhodná příležitost si pořídit vlastní byt, protože je to výhodné? 
b) Jak zajistit pro tyto osoby kvalifikované reprezentativní údaje a jejich správnou 
a pravdivou interpretaci? 
 
4.3.2  Financování developerských projektů 
V případě developerů jde u bankovních ústavů o obavy z toho, že se developerům 
nepodaří realizovat, tj. prodat nově vybudované byty koncovým uživatelům, jejichž 
potenciální počet klesá. Tím klesá i celková poptávka, která by měla zajistit prodej bytů 
včas, tj. během 1 – 2 let po dokončení výstavby. 
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Nástrojem bankovních ústavů při omezení přístupu developerů k úvěrům je zvýšení 
jejich požadavků na výši jejich vlastních zdrojů na současných 30 – 40% vstupního 
kapitálu investice a zejména zvýšení požadavků na obsazenost budoucích bytů již při 
zahájení výstavby na 30 – 50%. Zvláště tento druhý požadavek, který je nejen v období 
krize nereálný, je pro developerské záměry likvidující. 
 
Nejvíce se tento postoj bankovních ústavů projevil na velkých developerských 
projektech, které mají kromě vysokých objemů budovaných bytů, obchodních ploch a 
kanceláří i vysoké náklady na podmiňující investice v oblasti dopravního řešení a 
technické infrastruktury. Zvýšené požadavky na vlastní hotovost a na obsazenost před 
zahájením výstavby tyto projekty přivedly k zániku. 
 
Dnešní stav na realitním trhu nového bydlení lze bez nadsázky charakterizovat jako 
stagnující– snížením realitní poptávky kvůli všem uvedeným faktorům byly výrazně 
omezeny a nebo dokonce zastaveny přípravy zahajovaných nových staveb a i 
dokončované projekty nenachází své koncové uživatele včas, tj. v horizontu splatnosti 
developerských úvěrů.  
 
Výsledky všech uvedených faktorů je možno nejlépe dokumentovat na vývoji 
hypotečního trhu, a to jak u fyzických osob, tak i u právnických osob. 
 
Počet hypoték celkem velmi prudce rostl až do roku 2007 a od tohoto roku 
následuje dramatický propad, který bude zřejmě pokračovat, jak ukazují výsledky 1 
čtvrtletí i v roce 2010. Tento stav je znázorněn v tabulce č. 6. V grafu č. 12 je pak 









Celkem Fyzické osoby Právnické osoby 
Roky 
Počet HÚ [ks] Smluvní jistina [tis. Kč] Počet HÚ [ks] 
Smluvní jistina 
[tis. Kč] Počet HÚ [ks] 
Smluvní jistina 
[tis. Kč] 
2001 14 707 23 650 760 14 250 14 728 423 457 8 922 337 
2002 21 432 29 075 719 21 002 22 532 310 430 6 543 409 
2003 32 104 46 793 311 31 478 36 212 394 626 10 580 917 
2004 41 759 67 450 377 40 985 51 959 481 774 15 490 896 
2005 52 349 97 692 931 51 026 72 068 812 1 323 25 624 119 
2006 69 151 140 247 322 67 344 100 839 687 1 807 39 407 635 
2007 85 727 183 774 821 83 344 142 288 921 2 383 41 485 900 
2008 69 649 184 823 982 67 530 120 090 230 2 119 64 733 752 
2009 45 183 89 192 900 44 251 73 851 478 932 15 341 422 
Tabulka 6  Vývoj hypotečních úvěrů v ČR 2001 - 2009  
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Graf 12 Vývoj počtu hypoték v % oproti roku 2001  
(Zdroj : Ministerstvo pro místní rozvoj ČR) 
 
 
Obdobně se chovají i parametry vývoje jistiny hypoték s tím rozdílem, že kulminace 
roku 2007 se udržela i pro rok 2008, díky podílu hypotečních úvěrů právnických osob. 
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Graf 13 Vývoj jistiny hypoték v % oproti roku 2001  
(Zdroj : Ministerstvo pro místní rozvoj ČR) 
 
Prakticky u všech sledovaných časových řad lze pozorovat obdobné výsledky a 
trendy s tím, že jejich úroveň v roce 2009 poklesla na hodnoty přibližně roku 2004. 
 
4.4  Současné modely financování bytové výstavby 
 
Pokud jde o vyhledávání optimální varianty financování nového bydlení, která by 
více vyhovovala koncovým uživatelům z pohledu bankovních ústavů i fyzických osob, 
můžeme toto srovnání rozdělit na 2 okruhy: 
 
Výše finančních nákladů klienta na získání vlastního bydlení v různých formách 
organizace bytové výstavby.  
a) Optimalizace kriterií bankovního ústavu při poskytnutí finančních zdrojů 
klientovi.  
 
Analýza výše finančních nákladů je srovnáním skutečných nákladů u každého ze 
zvolených modelů financování a jejich zhodnocením. Výstupem této analýzy by měla  
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být fakta, vedoucí k doporučení jedné z variant, která by byla pro současné a následující 
období nejvýhodnější. 
4.4.1  Developerská bytová výstavba  
Výstavba je realizovaná účelově založenou právnickou osobou (nejčastěji s.r.o., 
eventuálně a.s.). Tato právnická osoba je založena investorem – developerem, který 
může, ale nemusí být přímo dodavatelskou firmou. 
 
Výstavba je financována částečně z vlastních zdrojů developera (dnes ve výši 30-
40%) a krátkodobým hypotéčním úvěrem banky.Příjemcem úvěru na výstavbu je 
účelová právnická osoba, nikoliv sám developer. Developerský úvěr má krátkodobý 
charakter, s horizontem splacení do určité, pevně stanovené doby, max. do 2 let po 
dokončení a kolaudaci výstavby, se zajištěním úvěru nejprve rozestavěnou a následně 
dokončenou nemovitostí s pozemkem. 
 
Předpokládá se následný převod všech vybudovaných jednotek do osobního 
vlastnictví  koncových uživatelů, kteří nákup hradí svými individuálními dlouhodobými 
úvěry. 
 
4.4.2  Družstevní bytová výstavba – standardní varianta  
Výstavba je realizována účelově založeným družstvem.Účelové družstvo je 
založeno investory, a to dle podmínek obchodního zákona min. 5 fyzickými osobami, 
nebo 2 právnickými osobami.Výstavba je financována částečně z vlastních zdrojů 
zakládajících členů družstva ve výši 20-30% a dlouhodobým hypotéčním úvěrem 
banky. Družstvo, nikoliv investor, je příjemcem dlouhodobého úvěru na výstavbu, 
s dobou splatnosti 25 let. 
 
Koncoví uživatelé vybudovaných jednotek se stanou členy družstva na základě 
smlouvy o převodu členských práv a povinností od původních členů – investorů, 
zakladatelů družstva. Členům družstva je umožněn následný převod vybudovaných 
jednotek do osobního vlastnictví, které mohou, ale nemusí, při převodu do osobního 
vlastnictví přeúvěrovat svými vlastními individuálními úvěry. 
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4.4.3  Družstevní bytová výstavba – varianta se státní podporou družstevní 
bytové výstavby 
Výstavba je realizována účelově založeným družstvem.Účelové družstvo je 
založeno investory, a to dle podmínek obchodního zákona alespoň. 5 fyzickými 
osobami a nebo 2 právnickými osobami.Výstavba je financována buďto z vlastních 
zdrojů členů družstva ve výši min. 20%, nebo dotovaným hypotéčním úvěrem se státní 
podporou ve výši 100 000 Kč / byt, s možností úvěru až 700 000 Kč / na byt na dobu 20 
let, s fixním úrokem 3% p.a,případně dlouhodobým hypotéčním úvěrem banky. 
 
Družstvo, nikoliv investor, je příjemcem dlouhodobého úvěru na výstavbu s dobou 
splatnosti 25 let.Koncoví uživatelé vybudovaných jednotek se stanou členy družstva na 
základě smlouvy o převodu členských práv a povinností od původních členů – 
investorů, zakladatelů družstva..Členům družstva není umožněn následný převod 
vybudovaných jednotek do osobního vlastnictví. 
 
4.5  Modelový příklad 
 
Protože je v rámci této analýzy posuzována jako jedna z možností varianta 
družstevní bytové výstavby se státní podporou, byl pro konkrétní posouzení vybrán 
právě příklad družstevní výstavby realizované  se státní podporou u Bytového družstva 
Dlážděná v Brně – Žebětíně, kde se tento program státní podpory využil.  
 
Požadované srovnání úvěru s dotací a úvěru bez dotace bylo provedeno na  tejné 
realizaci BD Dlážděná, jako kdyby proběhla oběma formami družstevní výstavby. 
 
4.5.1  Základní charakteristika výstavby 
Projekt bytové výstavby bytového domu v Brně – Žebětíně na ulici Dlážděná byl 
realizován Bytovým družstvem Dlážděná, družstvem, IČ 269 74 223, se sídlem 
Rosického nám. 48/6, 616 00 Brno. 
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Územní rozhodnutí na uvedenou výstavbu bylo vydáno a nabylo právní moci dne 
20.10.2004. Stavební povolení bylo vydáno následně a nabylo právní moci dne 
1.6.2005. 
 
Bytový dům byl vybudován na 3 parcelách o celkové výměře 1 070 m2, které 
družstvo získalo na základě kupní smlouvy ze dne 1.9.2005. Vlastní realizace výstavby 
probíhala od září 2005 až do konce roku 2007.  
 
Předmětem výstavby byl bytový dům se 3 nadzemními podlažími, nepodsklepený, 
s následující skladbou jednotek : 
 
1.     Byty o užitné ploše                               -   55,09 m2                   4 ks 
                                                                        -   54,92 m2                   2 ks 
                                                                        -   55,54 m2                   2 ks 
                                                                        -   76,39 m2                   2 ks 
                                                                        -   69,90 m2                   2 ks 
                                                                        -   54,89 m2                   2 ks 
                                                                        -   55,29 m2                   2 ks 
                   Celkem                                           954,22 m2                 16 ks   
 
2.     Nebytové prostory          obchod             -  16,50  m2                   1 ks 
                                                                         -  74,63  m2                   1 ks 
                                                                         -  74,26  m2                   1 ks 
                                                kancelář            -    4,03  m2                   1 ks   
                    Celkem                                          188,53  m2                   4 ks  
 
3. Parkovací stání ve společných prostorách domu                          16 ks    
Celkové náklady stavby činily včetně DPH celkem  33 689 159 Kč. Z této částky 
činily : 
 
a) Náklady na pořízení pozemku                                               1 100 000 Kč 
b) Náklady na projektovou a inženýrskou činnost                     1 677 000 Kč 
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c) Náklady na právní a administrativní výlohy,  
marketing a ostatní                                                                        2 310 000 Kč 
d) Přímé stavební náklady                                                        28 602 159 Kč 
 
Výstavba bytového domu byla v první fázi po zahájení financována částečně 
z hotovosti členů družstva, zpočátku ve výši 20%, tj. 6 737 832,- Kč a  nakonec včetně 
dalších členských vkladů v celkové výši 11 120 048,- Kč. Zbývající část byla 
financována ve výši 22 569 111,- Kč hypotéčním úvěrem s proměnnou úrokovou 
sazbou ve vazbě na PRIBOR, s datem konečné splatnosti 30.9.2007. 
 
Zákonem č. 378/2005 Sb. o podpoře výstavby družstevních bytů ze Státního fondu 
rozvoje bydlení , který nabyl účinnosti 1.10.2005 a Nařízením vlády č. 465/2005, které 
bylo schváleno dne 9.11.2005, byly vtvořeny podmínky pro poskytování nájemních 
družstevních bytů do vlastnictví bytového družstva, jehož členové se budou na výstavbě 
podílet. 
 
V průběhu výstavby požádalo družstvo dne 23.2.2006 Státní fond rozvoje bydlení o 
poskytnutí podpory na výstavbu 15 družstevních bytů z celkového počtu 16 bytů. Po 
velmi komplikovaném projednávání byla podepsána smlouva o poskytnutí této podpory 
až dne 18.12.2006, ve výši dotace 1 500 000,- Kč a úvěru 10 500 000,- Kč. 
 
Příčin zdlouhavosti celého projednávání a schvalování podpory bylo více. Na jedné 
straně to bylo průběžné upřesňování metodiky poskytování dotací, která se dotvářela 
interakcí mezi Fondem a Ministerstvem místního rozvoje teprve na tomto případu, na 
druhé straně i zásadní změny, které Fond vůči družstvu uplatnil.  
 
Největší z nich byl požadavek Fondu na doložení předepsané bonity členů družstva, 
který byl uplatněn vůči družstvu až v polovině projednávání, tj. v době, kdy bylo 
družstvo z hlediska členských podílů již více než ze ¾ naplněno. Výsledkem tohoto 
požadavku bylo to, že někteří již přijatí členové tato kriteria Fondu nesplnili a museli 
z družstva odejít. Druhým kritickým požadavkem, který se nakonec podařilo splnit, byla 
obsazení všech míst členů družstva před prvním čerpáním dotace – tedy aby byli známi 
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všichni budoucí majitelé bytů. Díky období převisu realitní poptávky nad nabídkou a 
výhodnějším podmínkám financování družstevní formou se státní dotací se i tento 
požadavek podařilo naplnit. Uvedené požadavky si mimo jiné vyžádaly i změnu stanov 
družstva. 
 
Dalším z nevyjasněných detailů celého postupu byla otázka zástavy nemovitosti. Ze 
strany Fondu byl vznesen striktní požadavek na zapsání zástavy nemovitosti v Katastru 
nemovitostí jako úvěr od Fondu na prvním místě, a to v době, kdy tam již  zástava 
nemovitosti ve prospěch úvěrující banky byla zapsána. Nakonec banka odsouhlasila 
výměnu zástav tak, že požadavek Fondu byl splněn a bankovní zástava je dnes až 
v druhém pořadí. 
 
Nejhorším důsledkem zdlouhavého řešení všech uvedených a řady dalších drobných 
problémů tohoto zdržení bylo přerušení výstavby v druhé polovině roku 2006, a to na 6 
měsíců . Uvedený dotační titul neumožňuje uhradit zpětně provedené práce, lze 
proplatit pouze aktuální faktury na konkrétní provedené práce. Přestože byly práce 
finančně zajištěny bankovním developerským úvěrem, nebylo je možné realizovat, 
protože by se zpětně nedaly z dotace proplatit.  
 
Na základě přidělení a čerpání dotace na podporu družstevní výstavby v celkové 
výši 12 000 000,- Kč (1 500 000,- + 10 500 000,- Kč) se snížilo dofinancování 
dlouhodobým úvěrem banky na 10 569 111,- Kč. 
 
4.5.2  Srovnání realizovaných variant  
Porovnání obou variant financování družstevní formou je zpracováno v tabulkách: 
 
a) Anuita 1 bez dotace (tabulky úvěr + splátky)  
b) Anuita 1 s dotací (tabulky úvěr + splátky)  
c) Splátky - rozdíl.  
 
Uvedené tabulky jsou součástí přílohy této diplomové práce.  
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Každá z variant vymezuje v jedné tabulce u každé jednotky jednotlivé složky 
financování a ve druhé tabulce výši anuitních splátek v Kč/jedn./měs., připadajících na 
jednotlivé typy úvěrů. Závěrečná pátá tabulka potom srovnává výši anuitních splátek 
v Kč/jedn./měs. a  v % s tím, že varianta Anuita 1 bez dotace má vždy výchozí hodnotu 
100%. 
 
V uvedených tabulkách lze sledovat dva parametry, a to : 
 
a) Výši měsíčních anuitních splátek/jedn./měs. a celkem/všechny jedn./měs. 
 
b) Výši celkově uhrazených splátek a úroků za celé období trvání úvěru s tím, že 
dotovaný hypoteční úvěr má dobu trvání 20 let a hypoteční úvěr na dofinancování 
záměru má dobu trvání 25 let. 
 
U dotované varianty byla státní podpora použita pouze na 15 z 16 bytů. Všechny 
nebytové prostory byly realizovány bez státní dotace. Poměr dotovaných a 
nedotovaných jednotek samozřejmě zkresluje výsledky za celý dům, které by byly 
v případě pouze dotovaných jednotek mnohem výraznější. 
 
4.5.3   Hodnocení výsledků  
a) Výše měsíčních anuitních splátek/jedn./měs. a výše anuitních splátek 
celkem/všechny jedn./měs. 
 
Pro hodnocení významu státní podpory z pohledu zatížení koncových uživatelů 
měsíční anuitní splátkou vychází z poslední tabulky závěr, že splátky jsou ve variantě 
s dotací celkově za celý dům o cca 16% levnější, než u varianty bez dotace.  
 
U jednotlivých jednotek jsou však tyto rozdíly ještě vyšší a dosahují u nejmenších 
bytů až 28%. Tento rozdíl je způsoben vlivem přímé dotace 100 000 Kč/jednotku, a to 




b) Výše celkově uhrazených splátek a úroků za celé období trvání úvěru 
 
Při posuzování druhého parametru – výši celkově uhrazených splátek a úroků za 
celou dobu trvání úvěru musíme vycházet z toho, že dotovaný hypoteční úvěr má dobu 
trvání 20 let a hypoteční úvěr na dofinancování záměru má dobu trvání 25 let.  
 
Výsledky také tohoto parametru jsou obdobné jako u anuitních splátek/měs. – 
celková výše splátek + úroků za celé období trvání úvěru je u dotované varianty téměř o 
20% nižší, než u varianty bez dotace.  
 
Přestože jsme nevyhodnocovali v tomto případě samostatně jednotky, ale jen dům 
jako celek, lze předpokládat, že závěry pro rozdíly ve výši úhrad mezi oběma 
variantami platí i pro jednotky, obdobně jako v případě měsíčních anuitních splátek.  
 
K uvedenému srovnání je třeba závěrem dodat, že uvedené náklady byly počítány 
dle platné daňové legislativy pro tehdejší období, s nižší úrovní DPH 5%. V dnešní 
době, kdy je toto DPH na úrovni 10%, by vypočtený rozdíl byl ještě vyšší. 
  
Uvedené rozdíly lze hodnotit jako velmi významnou úsporu a byly v době realizace 
posuzované výstavby rozhodujícím motivem pro enormní zájem klientů o výstavbu 
v rámci BD Dlážděná. Tento zájem bylo možno sledovat podle  realitní poptávky, která 
byla mnohem vyšší u varianty s dotací, než u varianty bez dotace v období před jejím 
získáním. Markantně se to projevilo zejména v případu náhrady členů družstva, kteří 
nevyhověli kriteriím bonity Státního fondu rozvoje bydlení. Tato náhrada členů 
proběhla rychle a na rozdíl od jiných podmínek fondu nebyla příčinou zdržení přípravy 
a projednávání dotace. 
 
Lze se oprávněně domnívat, že model družstevní bytové výstavby se státní dotací by 
v kombinaci s poskytnutím záruky státu za úvěry mohl vytvořit předpoklady pro změnu 
pohledu fyzických osob na problematiku získání finančních prostředků objektivně 
zpřístupnit možnosti bydlení i skupinám obyvatel, které na ně dnes nedosáhnou. 
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5  Vlastní návrhy řešení, přínosy návrhů řešení 
 
5.1  Východiska z krize 
 
5.1.1  Snížení rizika nesplácení developerských úvěrů 
Lze předpokládat, že mechanismy a postupy, které byly v oblasti developerské 
výstavby používány v minulosti, tj. zejména v posledních 10 letech relativní 
konjunktury, jsou dnes nepoužitelné. Je otázkou,zda i po odeznění krize se vrátí celý 
systém do původního stavu prosperity. Je vysoce pravděpodobné, že nikoliv. To platí i 
pro projekty připravené ještě v době konjunktury, které se bez revize jejich rozsahu a 
jednotlivých fází pravděpodobně neobejdou.  
 
Jde tedy o to, jak na jedné straně přesvědčit bankovní ústavy o změně postoje 
k riziku developerských projektů, a na druhé straně jak realizovat takové formy 
developerských projektů, které budou pro koncové uživatele finančně přístupnější. 
Otázka zní, který  z uvedených faktorů je prioritní, resp. zda by jeden z nich postačoval 
pro oživení celého sektoru úvěrování. 
 
Předpokládejme, že prioritní z pohledu bankovních ústavů bude požadavek na 
snížení rizika nesplácení developerských úvěrů. Cesta rychlého ekonomického oživení a 
zvýšení poptávky koncových uživatelů je pravděpodobně iluzorní a nelze s ní pro 
snížení rizik bank reálně v nejbližším období jednoho až dvou let počítat. Jedinou 
možností, která zbývá, je přenesení části rizika na stát. V tomto směru by mohl klíčovou 
roli sehrát již dříve zmíněný program Státního fondu rozvoje bydlení – Záruky za 
splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů. 
 
Příjemcem úvěru nemůže být investor – developer, který předpokládá odprodej 
vybudovaných jednotek koncovému uživateli. V programu je jednoznačně deklarovaná 
podpora nájemnímu bydlení. Standardní varianta developerského úvěru, dříve nejčastěji 
požívaná, tuto podporu nemůže obdržet. 
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Bytová družstva, která jsou v dané podpoře přímo jmenována, naopak tuto 
podmínku splní, protože členové družstva jsou k družstvu v nájemním vztahu. Nájemní 
charakter je zakotven standardně ve stanovách družstev.  
 
Nájemní právo přitom není omezeno jen na jednu bytovou jednotku. Pokud stanovy 
družstva umožní pronajímat jednotky dále na základě podnájemních smluv, a to bez 
souhlasu orgánů družstva, jde o ideální formu financování nájemního bydlení. Člen 
družstva tedy může fungovat  bez problému jako investor, který v rámci družstva 
realizuje investici do nájemního bydlení.  
 
Jedinou podmínkou, kterou musí družstvo splnit, je neumožnit svým členům po 
dobu záruky , nejméně však 10 let,  převod družstevních bytů do osobního vlastnictví.  
 
Převod družstevních práv a povinností, a tím i nájemního práva k dané jednotce, 
však není převodem vlastnictví, protože bytová jednotka je stále ve vlastnictví družstva. 
Tato formulace umožní pokračovat v realizaci dnešní koncepce družstevní výstavby, 
zahájené investory - zakládajícími členy a neomezuje  ani následné převody členských 
práv v budoucnosti. Člen družstva tedy může bez problému fungovat i jako investor, 
který nově vybudovaný byt ihned prodá převodem členských práv a povinností na 
jiného člena.  
 
Uvedená fakta jsou sice logická, ale nejsou dosud ve skutečné praxi prověřená. Ze 
zkušenosti s jinými programy státní podpory realizovanými v minulosti, byly Státním 
fondem rozvoje bydlení často vyžadovány navíc a často i dodatečně podmínky, které 
ani v zákoně ani v nařízení vlády nebyly uvedeny. Tyto změny mohou uvedené závěry 
ovlivnit. 
 
Limitujícím faktorem je i maximální výše poskytované záruky na byt ve výši 
1 500 000,- Kč resp. 1 800 000,- Kč včetně technické infrastruktury. Při zohlednění 
výše nákladů na 6 500 Kč/m3 obestavěného prostoru dostáváme objem jednoho bytu 
276,9 m3. Při konstrukční výšce podlaží 3 m dostáváme 92,3 m2 zastavěné plochy 
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Pokud počítáme s podílem čisté užitné plochy na celkové zastavěné ploše 80%, 
dostáváme čistou užitnou plochu bytu 73,8 m2. 
 
Z  výpočtů vyplývá, že uvedený limit bude dobře fungovat u skladby bytů v domě, 
pokud průměrná velikost bytu nepřekročí hodnotu cca 74 m2 čisté užitné plochy. 
V opačném případě nebude tato dotace pokrývat uvedených 70% nákladů, ale bude 
menší. 
 
Dalším důležitým důsledkem je uplatnění principu de minimis, a to ve stávající 
podobě, protože není záruka úspěšnosti notifikačního procesu. Limit této podpory je 
v dnešní době 500 000,- EURO, tj. při očekávané hodnotě 26,50 Kč/EURO ke konci 
roku 2010 celkem 13 250 000,- Kč.  
 
Pokud bychom akceptovali maximální výši záruky do 70% hodnoty úvěru, 
dostáváme se k celkové částce nákladů výstavby 18 928 000,- Kč. Tento limit lze 
navýšit pouze za předpokladu, že banka nebude požadovat záruku za celý úvěr. 
 
Při odhadu nákladů výstavby na 6 500 Kč/m3 obestavěného prostoru potom může 
činit celkový obestavěný prostor 2 912 m3. Při konstrukční výšce podlaží 3 m 
dostáváme celkovou zastavěnou podlažní plochu objektu 970,7 m2. Pokud budeme 
uvažovat s podílem užitné plochy bytů na celkové zastavěné podlažní ploše objektu ve 
výši 80%, dostáváme 776,6 m2 čisté užitné plochy bytů.  
 
Při orientační průměrné užitné ploše jednoho bytu 77,6 m2 dostáváme počet max. 
10 bytů, které můžeme s touto podporou jedním podnikatelským subjektem vybudovat. 
Počet bytů se může samozřejmě v daném rozmezí pohybovat, a to od 20 bytů po 38 m2 
až po 5 bytů po 155 m2. 
 
Tímto parametrem povolené podpory je dáno jasné omezení pro stávající i budoucí 
developerskou výstavbu. O stávající výstavbě hovoříme proto, že dosud není mimo jiné 
jasno, zda bude možno používat tento program pro dnes rozestavěné domy. Pokud se 
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tak stane, zůstane jako kvalifikační omezující kriterium pro využití tohoto programu 
limit podpory na jeden byt a základní kriterium princip de minimis. 
 
Uvedená data platí za předpokladu, že bankovní ústavy budou využívat tuto záruku 
za celou nekrytou část úvěru a přestanou brát v úvahu zástavu nemovitosti jako hlavní 
záruční instrument. 
 
Nejasnou zůstává cena poplatku za poskytnutou dotaci ve výši 0,6 % z výše záruky, 
která bude záležet na požadované míře zajištění úvěrů co do jejich rozsahu – banka 
může požadovat až 70%, ale i méně, a co do délky trvání záruky - až do výše 40 let, 
min. 10 let. Tento parametr dnes nelze posoudit bez znalosti aplikace požadavků 
bankovních ústavů. Nicméně lze předpokládat, že právě toto kriterium se může stát 
klíčovým pro výběr bankovního ústavu. 
 
Jak vyplývá z úvodních charakteristik struktury vlastnictví v jednotlivých skupinách 
objektů pro bydlení mají počty bytů v nájemních domech trvale klesající tendenci. Po 
celé období od roku 1989 byla celá nová bytová výstavba zaměřena pouze na vlastnické 
bydlení.  
 
Lze oprávněně tvrdit, že v dnešní době v ČR neexistují ve větším měřítku investoři 
do nájemního bydlení - všichni developeři byli orientováni na prodej vybudovaných 
jednotek. V tomto směru neinvestují do nájemního bydlení ani institucionální investoři 
typu pojišťoven a penzijních fondů. Snad jedinou nadějí jsou v tomto směru do 
budoucna fondy kvalifikovaných investorů, protože ani města a obce pravděpodobně ve 
větším měřítku těmito investory nebudou 
 
Z tohoto pohledu je program záruk za nájemní bydlení programem pro dosud 





Z uvedených údajů vyplývají pro modely budoucího financování bytové výstavby 
následující závěry: 
 
a) Pro standardního developera, prodávajícího byty ihned po jejich  vybudování do 
osobního vlastnictví koncových uživatelů, není program záruky za nájemní bydlení 
využitelný. 
 
b) Družstevní bytová výstavba, která je postavena na nájemním vztahu člena 
družstva a družstva, tomuto principu vyhovuje.  
 
c) Jedinou podmínkou pro splnění požadavku tohoto programu je nepřipustit po 
dobu trvání záruky převod bytů do osobního vlastnictví členů družstva. Tento 
požadavek však neomezuje převod jednotky, který se realizuje převodem členských 
práv a povinností. 
 
d) Investoři do nájemního bydlení dnes neexistují a v nejbližší době nelze 
očekávat, že existovat budou. 
 
e) Žádná jiná forma státní podpory, která by snížila pro bankovní ústavy rizika 
z poskytovaných úvěrů, neexistuje a pravděpodobně není ani připravována. Pokud 
budou developerské firmy chtít využívat tuto formu státní podpory a tím si zajistit lepší 
přístupy k bankovním úvěrům, musí investovat formou družstev. 
 
5.1.2  Hledání optimálního finančního modelu z pohledu fyzických osob 
Při modelování standardního developerského úvěru s následným přeúvěrováním 
individuálními úvěry fyzických osob se dostáváme do nesouměřitelné situace 
s družstevními variantami. Tento stav je daný nemožností srovnávat úvěry právnické 
osoby  - družstva a dlouhodobé individuální úvěry různých fyzických osob s různou 
délkou jejich trvání.  
 
Tento rozpor pramení z rozdílné doby možného trvání hypotečního úvěru, kterou si 
fyzická osoba nemůže individuálně zvolit, ale musí se přizpůsobit kriteriím finančního 
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ústavu vzhledem ke svému věku. Standardním, stále platným požadavkem bankovních 
ústavů, je ukončení splátek úvěru do pevně stanovené doby po odchodu do důchodu. 
Tento stav je zapříčiněn neakceptováním principu děditelnosti hypoték našimi bankami.  
 
Druhým nedostatkem této varianty je fakt, že není jasný termín přechodu mezi 
developerským úvěrem právnické osoby – investora a individuálním úvěrem fyzické 
osoby – koncového uživatele. V době krize je třeba počítat s tím, že se developerovi 
nepodaří zajistit koncového uživatele k termínu kolaudace a do té doby bude hradit 
splátky a úroky z úvěru na úkor svého zisku. 
 
Pro srovnatelnost všech variant proto musíme přijmout jako východisko nějaký 
princip. Vyjděme tedy z toho, že se developerovi podaří zajistit koncového uživatele 
k termínu dokončení výstavby a doba trvání individuálního úvěru bude stejná jako u 
úvěru družstva a to 25 let. 
 
Obdobně můžeme vyjít z předpokladu, že úroková sazba p.a. bankovních 
hypotečních úvěrů fyzických osob a bytových družstev je stejná, což opravdu v době 
realizace projektu Brno, Dlážděná bylo. Jiná situace by nastala v případě meziúvěrů a 
úvěrů ze stavebního spoření, kterými se však v této práci nezabýváme. 
 
Pokud bychom tedy přijali uvedené principy, můžeme přijmout i závěr, že náklady 
na individuální úvěr fyzické osoby a družstevní úvěr jsou prakticky stejné, s jediným 
rozdílem, že úroky z hypotečního úvěru jsou pro fyzické osoby daňově odečitatelnou 
položkou. Praktický dopad této skutečnosti na netto finanční náklady můžeme ocenit 
vynásobením celkových nákladů na úroky 15% daně z příjmu fyzických osob. 
 
U klientů s jinou možnou délkou trvání úvěru by platila následující pravidla : 
 
a) Pokud by byl úvěr na dobu kratší, byla by zátěž anuitní splátky v Kč/měs. vyšší 
a tím by byly vyšší i požadavky na bonitu klienta a jeho rodiny. Vzhledem k tomu, že 
jde o limitující kriterium, může se zvláště starší klient s nižšími příjmy dostat do 
situace, že limitu požadovaného životního minima nevyhoví a uvedenou bytovou 
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jednotku si tedy vůbec nemůže pořídit. V případě hodnocení celkových nákladů za 
splátky + úroky za celou dobu splácení úvěru platí, že by zkrácením doby trvání úvěry 
byly nižší. 
 
b) Naopak u mladších klientů může být doba trvání hypotečního úvěru delší a tím 
nároky na jejich bonitu nižší. Stejně obráceně funguje i hodnocení celkových nákladů za 
splátky + úroky za celou dobu splácení úvěru - platí, že by prodloužením doby trvání 
úvěru byly vyšší. 
 
V dalším pokračování této práce se proto soustředíme na varianty možného 
financování formou družstevní bytové výstavby. 
 
5.2  Optimalizace modelu družstevního financování 
 
Cílem práce je zjistit, zda je ještě nějaká jiná cesta, jak zpřístupnit kvalitní nové 
bydlení co nejširšímu okruhu obyvatel. 
 
Za základní v tomto směru považujeme fakt, že oba popisované modely - jak 
standardní developerský -s převodem jednotek do osobního vlastnictví, tak i družstevní 
- jsou modely podnikatelskými. Důvod, proč investor tyto formy organizuje, je de facto 
stejný – získat rozdíl mezi náklady na vybudování jednotky bydlení a prodejní cenou, za 
kterou ji následně prodá koncovému uživateli. Nezáleží vůbec na tom, zda prodáváme 
na základě smlouvy kupní (resp. smlouvy o dílo) a nebo na základě smlouvy o převodu 
členských práv a povinností. 
 
Cesta k vylepšení standardního developerského modelu neexistuje, vždy jde jen o 
to, jak bude jednotka drahá ve srovnání s náklady. Jeho druhou zásadní nevýhodou, 
která jej pro další období pravděpodobně diskvalifikuje, bude nemožnost využití státní 
garance, protože nejde o nájemní bydlení. 
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Zbývá tedy otázka, jestli je možné docílit nějakého vylepšení družstevního modelu 
financování a využít tak výhody státní záruky za nájemní bydlení. U družstevního 
modelu, kde je tato garance využitelná, lze snížit konečnou cenu díla o zisk developera. 
Tím se opět dostáváme k rehabilitaci původní myšlenky družstevnictví,í a to je 
nezisková, svépomocná bytová výstavba.  
 
Nepochybně klíčovým motivem, proč by se měli koncoví uživatelé hlásit za členy 
takovýchto svépomocných družstev, bude atraktivnost konečné ceny bytové jednotky ve 
srovnání s jinými jednotkam,i budovanými developery standardními způsoby.  
 
Je spekulativní odhadovat, jaké snížení ceny je v daném regionu, čase a v dané 
lokalitě atraktivní. Dle našeho názoru je tím minimálním limitem úspora 20% ceny a 
větší. V budoucnu je třeba také akceptovat fakt, že neziskový princip bytové výstavby 
výrazně ovlivní celý realitní trh. 
 
Předpokladem realizace družstevního principu v tomto prapůvodním smyslu 
organizace neziskové bytové výstavby pro sebe je : 
 
a) Najít organizátora celého investičního procesu za nižší cenu než je zisk 
developera. 
 
b) Vytvořit finanční mechanismy, které by umožnily pokrýt počáteční  náklady  
přípravy před vlastní výstavbou (koupě pozemku, zajištění projekční a inženýrské 
činnosti a to až do fáze stavebního povolení). 
 
c) Shromáždit dostatečné finanční prostředky ze záloh budoucích koncových 
uživatelů  a jejich dofinancování bankovním úvěrem, nejlépe i státní dotací nebo 
úrokovou podporou. 
 
V případě organizátora takovéto výstavby byla velmi inspirativní myšlenka uvedena 
již ve zmíněném Programu podpory výstavby družstevních bytů se státní dotací, která 
vyslovila ve vztahu k členství v družstvech - příjemcích dotace následující myšlenku: 
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Členem bytového družstva , které je nebo má být příjemcem podpory podle zákona 
č. 378/2005 Sb., ale již bez finanční spoluúčasti (tj. bez povinnosti zavázat se k dalšímu 
členskému vkladu) a bez nároku na získávání družstevního bytu do nájmu, může být 
také jiné bytové družstvo, pokud se zaváže pro bytové družstvo vykonávat  záležitosti 
spojené se založením a vznikem bytového družstva, který je příjemcem podpory, nebo 
činnosti spojené s přípravou a organizováním výstavby družstevních bytů. 
 
Organizátorem v tomto pojetí by nemuselo být jen jiné družstvo (i když by to byla 
ideální pozice pro velká družstva), ale i jakákoliv jiná právnická osoba. Pokud by 
zakladateli takového družstva byly 2 právnické osoby, mohl by jednou z nich být právě 
tento organizátor a druhým např. budoucí správce nemovitosti, který by mimo jiné vedl 
a odpovídal i za hospodaření a účetnictví družstva.  
 
Tomuto organizátorovi samozřejmě přísluší přiměřená odměna, která by však měla 
být výrazně menší, než je dnešní developerský zisk. Zdroje úspory celého modelu 
vidíme v následujících položkách: 
 
a) Výhodnější ceně pozemku kupovaného od původních vlastníků ve srovnání 
s modelem odkupování pozemku od developera, který již na koupi pozemku realizuje 
značnou část svého zisku. 
 
b) Výhodnějších cenách za dodávku díla, které bude dosaženo organizací 
výběrových řízení na dodavatele díla. 
 
c) Omezením všech ostatních nákladových položek a zejména vlastního 
developerského zisku. 
 
Klíčovým problémem záměru neziskové bytové výstavby je zajištění vstupních 
investičních prostředků nejen v nezbytné výši na koupi pozemku a projekční a 
inženýrskou činnost, ale realisticky až do celkové výše vlastních zdrojů požadovaných 
bankou, která bude zajišťovat dofinancování celého záměru.  
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V tomto směru by bylo možné použít stávající mechanismy s tím rozdílem, že již od 
samého počátku se do tohoto procesu musí zapojit více koncoví uživatelé, pokud budou 
ochotni akceptovat investorské riziko nezvládnutí celé akce dle jejich představ a 
předpokladů družstva.  
 
Ve srovnání s dnešním stavem je právě tento bod oním prvkem změny, který může 
splnit požadavky na vysokou obsazenost jednotek ještě před zahájením výstavby 
objektu, dané našimi bankami. Požadavek vysoké obsazenosti také souvisí, stejně jako 
limity počtu a velikosti bytů nájemního bydlení, s velikostí bytových domů a 
možnostmi fázování celého investičního záměru. 
 
5.2.1  Aplikace optimalizovaného modelu družstevního financování  
 Pokud by se tyto výše uvedené předpoklady naplnily, mohla by skutečná cena 
bydlení vypadat jinak, což lze dokumentovat opět na příkladu BD Dlážděná.  
 
Shromáždění dostatečných finančních prostředků na celou výstavbu můžeme 
charakterizovat jako získán  dalších členských vkladů za všechny jednotky v termínu do 
dokončení výstavby a zahájení provozu domu. V tomto směru je třeba do tohoto 
termínu přidělit každou jednotku nějakému členovi družstva, protože družstvo nebude 
disponovat žádnými prostředky navíc, ze kterých by hradilo např. provozní náklady na 
vytápění bytu, pojištění domu, správu apod. 
 
Samozřejmě tím nejjednodušším případem je varianta začít s výstavbou až poté, co 
bude zajištěno 100% budoucích uživatelů, což nemusí odpovídat počtu členů družstva. 
Předpokládáme, že jde o nájemní bydlení a někteří z členů – investorů budou mít za 
těchto výhodných podmínek zájem o zainvestování více bytů. Je lhostejné, zda následně 
byty, které získali za jinou – nižší než tržní cenu, prodají v režimu převodu členských 
práv a povinností, a nebo je budou na základě práva podnájmu bez souhlasu družstva 
dále pronajímat třetím osobám na základě podnájemní smlouvy. 
 
Jako optimální pro daný model vidíme zajištění skupinou investorů, kteří pokryjí 
celý záměr  nebo jeho podstatnou část a nebudou mít ambice jej vlastnit celý. 
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Diverzifikací svých prostředků do více projektů tak mohou eliminovat rizika z jednoho 
projektu.  
 
Jaký finanční efekt úspory by mohl tento model přinést ? Dalo by se samozřejmě 
hovořit o konkrétních číslech, ale individuálnost každého z projektů je může zásadně 
ovlivnit. Cena sama o sobě, bez vazby na lokalitu, nemusí být dostatečně atraktivní.  
 
Realisticky proto předpokládejme, že by byla dosažena cena jen o 15% nižší, než 
byly náklady v původních variantách, které jsme v případě realizace bytového domu 
Brno – Dlážděná posuzovali. Tento parametr také odpovídá 20% menším splátkám a 
5% nárůstu DPH v současné době, která dnešní bytovou výstavbu prodražuje. 
 
5.2.2  Model optimalizace - výsledky 
Porovnání obou variant financování je zpracováno v následujících tabulkách: 
 
a) Anuita 2 bez dotace (splátka a úvěr) 
b) Anuita 2 s dotací (splátka a úvěr) 
c) Splátky – srovnání anuity 1 a anuity 2 
 
Tyto tabulky jsou součástí přílohy k diplomové práci. 
 
Každá z variant vymezuje v jedné tabulce výši úvěru v Kč/jednotku a ve druhé 
tabulce výši měsíčních splátek v Kč/ jednotku. 
 
Závěrečná pátá tabulka potom srovnává výši anuitních splátek v Kč/jedn./měs. a  v % 
s tím, že varianta Anuita 1 bez dotace má vždy výchozí hodnotu 100%. 
 
V uvedených tabulkách lze sledovat dva parametry, a to : 
 
a) Výši měs. anuitních splátek/jedn./měs a celkem/všechny jedn./měs. 
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b) Výši celkově uhrazených splátek a úroků za celé období trvání úvěru s tím, že 
dotovaný hypoteční úvěr má dobu trvání 20 let a hypoteční úvěr na dofinancování 
záměru má dobu trvání 25 let. 
 
U dotované varianty byla státní podpora opět použita pouze na 15 z 16 bytů. 
Všechny nebytové prostory byly uvažovány bez státní dotace.  
 
5.2.3  Hodnocení výsledků optimalizovaného modelu  
Výše měsíčních anuitních splátek/jedn./měs a výše anuitních splátek 
celkem/všechny jedn./měs. 
Pro hodnocení významu státní podpory z pohledu zatížení koncových uživatelů 
měsíční anuitní splátkou, vychází z poslední tabulky závěrů, že splátky jsou ve variantě 
s dotací celkově za celý dům o cca 16% levnější, než u varianty bez dotace.  
 
U jednotlivých jednotek jsou však tyto rozdíly ještě vyšší a dosahují u nejmenších 
bytů až 28%. Tento rozdíl je způsoben opět vlivem přímé dotace 100 000 Kč/jedn., a to 
bez ohledu na její velikost. Vliv celkové dotace je potom opět největší u nejmenších 
bytových jednotek. 
 
Výše celkově uhrazených splátek a úroků za celé období trvání úvěru 
Při posuzování druhého parametru – výše celkově uhrazených splátek a úroků za 
celou dobu trvání úvěru - musíme vycházet z toho, že dotovaný hypoteční úvěr má dobu 
trvání 20 let a hypoteční úvěr na dofinancování záměru má dobu trvání 25 let.  
 
Výsledky také tohoto parametru jsou obdobné jako u anuitních splátek/měs. – 
celková výše splátek + úroků za celé období trvání úvěru je u dotované varianty téměř o 
20% nižší, než u varianty bez dotace.  
 
Přestože jsme nevyhodnocovali v tomto případě samostatně jednotky, ale jen dům 
jako celek, lze předpokládat, že závěry pro rozdíly ve výši úhrad mezi oběma 
variantami platí i pro jednotky, obdobně jako v případě měsíčních anuitních splátek.  
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Toto srovnání platí v limitech snížených nákladů dle variant Anuita 2. Nejdůležitější 
odpovědí na konkurenceschopnost svépomocného družstevního modelu je srovnání 
výsledků za všechny čtyři varianty. 
 
Závěrem srovnávání ekonomických parametrů je třeba provést porovnání všech 4 
uvedených variant, a to Anuita 1 bez dotace i s dotací s Anuitou 2 bez dotací a s dotací. 
 
Výše nákladů realizace stavby 
Prvním parametrem je celková výše nákladů na projekt a podíly jednotlivých složek 
financování, tj. vlastních zdrojů , dotace 100 000 Kč/byt, dotovaného úvěru 700 000 
Kč/prům. byt a dofinancování komerčním bankovním úvěrem. Podíl jednotlivých 











Celkem Vlastní zdroje Dotace Dotov.úvěr Bank.úvěr
Anuita 1- bez dotace
Anuita 1- s dotací
Anuita 2 - bez dotace
Anuita 2 - s dotací
 
Graf 14 Zdroje financování 
(Zdroj : Interní data společnosti HOME FIN s.r.o.) 
 
Rozdíl ve výši nákladů mezi variantami Anuita 1 a Anuita 2 je dán teoretickým 
předpokladem 15% úspory na nákladech, který jsme stanovili pro variantu neziskové 
družstevní výstavby.  
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V případě vlastních zdrojů jsme akceptovali platební schopnost jednotlivých členů 
družstva, kteří formou dalších členských vkladů hradili požadovanou cenu za své 
jednotky. Ti, kteří hradili ihned 100% této hodnoty a nevyužívali vůbec úvěr na 
dofinancování, by platili přirozeně o 15% méně – tím došlo ke snížení vlastních zdrojů 



















Graf 15 Zdroje financování v %   
(Zdroj : Interní data společnosti HOME FIN s.r.o.) 
 
Nejdůležitějším efektem svépomocného financování, dle varianty Anuita 2  s dotací, 
je poznatek, že podíl komerčního úvěru na dofinancování se snižuje díky faktu, že státní 
dotace ani státem zvýhodněný hypoteční úvěr nereagují na výši nákladů na byt celkem, 
ale jsou konstantní. V případě Anuity 1 s dotací klesá tento podíl úvěru na 
dofinancování na 31,37%, u varianty Anuita 2 s dotací klesá o dalších cca 5 % na 
pouhých 26,19%. 
 
Měsíční výše splátek a úroků 
Výše anuitní splátky v Kč/měs. stanovuje zátěž investora v aktuálním čase. Čím je 
vyšší, tím je jeho bonita a schopnost splácet ohroženější. Z tohoto důvodu považujeme 
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uvedené kriterium za absolutně nejdůležitější. Přehledně jsou splátky a výše úroků 

















Graf 16 Výše měsíčních splátek a úroků   
(Zdroj : Interní data společnosti HOME FIN s.r.o.) 
 
Jak vyplývá z uvedených grafů, je tato hodnota nejvyšší u obou variant bez dotací, 
které se vzájemně liší o nastavený parametr 15% úspory. 
 
Nejdůležitějším výsledkem je však v tomto směru poznatek, že při snížení cen 
nákladů ve variantě Anuita 2 bez dotace se dostaneme prakticky na stejné hodnoty 
tohoto parametru, jako u varianty Anuita 1 s dotací. Z tohoto závěru vyplývá, že pokud 
chceme dosáhnout stejně příznivých parametrů družstevní výstavby jako u varianty 
s dotací, stačí docílit zhruba 15 – 20% snížení celkových nákladů výstavby. Není 
pochyb o tom, že samozřejmě nejlepších parametrů bychom dosáhli u varianty Anuita 2 
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Graf 17 Výše měsíčních splátek a úroků v %   
(Zdroj : Interní data společnosti HOME FIN s.r.o.) 
 
 Výše splátek + úroků za celé období splácení úvěru 
Kolik zaplatíme za úvěr celkem, resp. kolik přeplatíme, je psychologicky 
nejsledovanějším kriteriem zejména u fyzických osob. Toto posuzování je oprávněné 
ale pouze u klientů, kteří nemají potíže se splněním kriterií dostatečné bonity. Přestože 
je tento pohled ostatních klientů ve srovnání s důležitostí kriteria měsíčních splátek a 
úroků sporný, je důležité se jím zabývat (viz. grafy č. 18 a 19). 
 
Celková výše anuitních splátek za celé období je ve srovnání se základní variantou 
Anuita 1bez dotace u varianty Anuita 1 s dotací 80,79%, u varianty Anuita 2  bez dotace 
86,40% a u varianty Anuita 2 s dotací jen 67,19%.  
 
Ve srovnání s předcházejícím kriteriem splátek + úroků/měs je i v tomto případě 
celková zaplacená částka u varianty Anuita 2 bez dotace srovnatelná s variantou Anuita 
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Graf 18 Výše měsíčních splátek a úroků v %   














Graf 19 Výše měsíčních splátek a úroků v %   




 Pokud tedy porovnáme na základě všech uvedených parametrů výsledky všech 
kriterií dostáváme se k jednoznačným závěrům : 
 
a) Varianta Anuita 2 je ve srovnání všech sledovaných parametrů pro klienty 
levnější a nebo stejně nákladná než varianty Anuita 1 
b) Varianta Anuita 2 bez dotace je srovnatelná s variantou Anuita 1 s dotací.  
c) Z tohoto závěru vyplývá poznatek, že pokud nebude stát schopen znovu obnovit 
program družstevní bytové výstavby s dotací a investoři budou chtít dosáhnout u klientů 
stejné míry zájmu jako bylo v případě, kdy tento program existoval tak stačí snížit 
celkové náklady výstavby o cca 15 – 20%. 
d) Cestou, kterou lze tohoto efektu docílit, je změna organizace dnešní 
developerské výstavby na družstevní výstavbu, která by mohla využít i program Záruky 



















6  Závěr 
 
Hlavním cílem práce je zhodnocení vhodnosti družstevní bytové výstavby jako jedno z  
východisek ze současné úvěrové krize financování nové bytové výstavby. 
Záměrem bylo zjistit, jestli z hlediska vnějších podmínek vyhovuje družstevní bytová 
výstavba současným požadavkům bankovních ústavů na financování developerských 
úvěrů. Pokud přijmeme za prokázané, že dnešní stav ekonomiky se pravděpodobně 
žádným skokem nezmění a že ani tento fakt přístup a ochotu bankovních ústavů 
k úvěrování zatím neovlivnil, potom zbývá jako jediné východisko využití státního 
zásahu – dotace nebo jiné podpory. 
 
Stát v tomto směru již zareagoval a před spuštěním je program státních garancí za 
úvěry na novou výstavbu. Svou podporu však jasně deklaroval a vymezil jako podporu 
nájemnímu bydlení. Pokud nedojde v závěrečné fázi k zásadní změně, je jediným 
smysluplným příjemcem této podpory právě bytové družstevnictví.  
 
Pojem nájemní je však z pohledu družstevní legislativy pojmem neomezujícím 
převody jednotek mezi různými uživateli formou převodu členských práv a povinností, 
a to aniž by došlo ke změně vlastnictví – mění se člen družstva, ale nemění se vlastník , 
družstvo. Tato právní konstrukce umožňuje realizovat de facto klasickou politiku 
developerů s tím rozdílem, že nekončí převodem jednotek do osobního vlastnictví. 
 
Práce se snažila na různých modelových variantách odpovědět na otázku, jak 
vypadají nároky na financování družstevní bytové výstavby. Kromě dnešního typu 
družstevní bytové výstavby developerského charakteru se pokusila popsat a oživit 
původní myšlenku neziskového bytového družstevnictví.  
 
Na praktickém příkladě se ukázalo, že tento model je nejperspektivnější z pohledu 
absolutního snížení nákladů koncových uživatelů na pořízení vlastního družstevního 
bytu. Nákladově vychází srovnatelně s modelem družstevní bytové výstavby se státní 
podporou, realizovanou v omezeném rozsahu v minulosti a dnes nevyužívanou.  
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Lze se oprávněně domnívat, že pokud by měl být měl být tento program znovu 
oživen, měl by směřovat právě do neziskové bytové výstavby, kde by byl 
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